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Bakalářská práce se zabývá problematikou poptávkových rizik developerských 
projektů. Součástí této práce je popis developmentu a poptávkových rizik, která s sebou 
developerské projekty přináší. Největší pozornost je věnována rozdělení developmentu a 
možnostem vyhodnocení jejich efektivnosti. Praktická část bakalářské práce je věnována 
oblasti vyhodnocení efektivnosti developerského projektu Letňanské zahrady – Objektu P, od 
developerské společnosti CENTRAL GROUP a.s., v závislosti na výši cen prodávaného 1 m² 
vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH. 
Abstract 
The bachelor thesis deals with the issue of the demand for development projects. This 
part describes the development and demand risks associated with the development projects. 
The greatest attention is paid to the division of development and the possibilities of evaluating 
their effectiveness. The practical part of the Bachelor's thesis is devoted to the evaluation of 
the effectiveness of the development project Letňanské zahrady - Object P, from the developer 
company CENTRAL GROUP a.s., depending on the price of the sold 1 sq. M of internal floor 
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Pro svoji bakalářskou práci jsem zvolil téma Poptávková rizika developerských projektů. 
Neoddělitelnou součástí jakéhokoliv podnikání, v mém případě developerského projektu, jsou 
rizika, která jsou spojena na jedné straně s nadějí na dosažení dobrých hospodářských výsledků a na 
straně druhé s možností nebezpečí podnikatelského neúspěchu. Jednou z oblastí rizik, se kterými se 
potýkají developerské projekty, jsou rizika snížení poptávky. Poptávka, anglicky Demand, vyjadřuje 
veškeré množství statků, které chtějí kupující pořídit za určité ceny. Poptávku vyjadřuje zákon 
klesající poptávky, který říká, že s růstem ceny klesá poptávané množství statků a také, že 
s poklesem ceny roste poptávané množství po statcích. V mém případě uvažuji za své statky cenu 
1 m² podlahové plochy prodávaných bytů v rámci developerského projektu.(1) 
Problematika developerských projektů na území České republiky obsahuje široké spektrum 
činností napříč jednotlivými znalostmi z různých oborů. Zejména se znalostmi ekonomie, 
managementu a legislativy. Při realizacích developerských projektů se využívá především znalostí 
managementu – projektového řízení, marketingu – určeného k propagaci projektu, nebo hlavní 
oblastí podnikové ekonomiky – peněžními toky neboli cash flow.  
Celkovou problematiku developerských projektů není možné obsáhnout v jedné bakalářské 
práci, proto se pokusím v rámci své práce nastínit vybranou část poptávkových rizik, která přímo 
ovlivňuje prodejnost jednotlivých bytových jednotek v čase. 
Na začátku své práce vysvětlím, co znamená výraz ‚‚development‘‘, jaké je jeho základní 
členění a jakým způsobem ho můžeme charakterizovat. V další části práce představím developerský 
projekt, se kterým jsem v průběhu svého studia pracoval, a který jsem zpracovával v předmětu 
Kalkulací a nabídek, kde bylo hlavním cílem ocenit jednotlivé fáze výstavby a zjistit, dle kompletní 
projektové dokumentace, předpokládanou cenu výstavby samotného objektu. Celkově se budu více 
zabývat modelováním scénářů prodejnosti jednotlivých bytových jednotek v závislosti na ceně za 
1 m² podlahové plochy. 
Má bakalářská práce se nazývá Poptávková rizika developerského projektu, z tohoto důvodu 
jsem se rozhodl ve své praktické části bakalářské práce modelovat předpokládanou prodejnost, tedy 
výši poptávky, vybraného vzorku bytů developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P 
v určitých fázích realizace prodejů v závislosti na ceně 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy 




Cílem bakalářské práce je vyhodnotit množství předpokládaných prodaných bytových 
jednotek a vyhodnotit efektivnost developerského projektu v závislosti na výši cen prodávaného  
1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH na základě pozorování vzorku developerských 
projektů konkurenčních developerských společností.  




 Teoretická část 
2.1 Development 
Za developera na poli nemovitostí je označován člověk, který svým způsobem rozvíjí 
pozemky či nemovitosti za účelem zvýšení jejich hodnoty. Developerem se může stát jak 
fyzická osoba, tak osoba právnická. Osoba developera může také působit ve spolupráci 
s jinými osobami ve formě Joint enterprise, či jako holdingové struktury.(2) 
Nejčastějšími kategoriemi členění developmentu jsou:  
 Development projektů (často nazývané Development budov)  
 Development pozemků 
Development projektů se zabývá zejména vývojem nemovitostí, které se na 
zakoupeném pozemku postaví. Developer může s projektem nakládat ve více směrech. 
Nejčastějším cílem developera je prodej projektu, k pronájmu projektů dochází jen zřídka. 
Pronájem projektů je realizován zpravidla jen po určité časové období, kdy developer 
spekuluje na růst ceny projektu, a tím pádem i výhodnějším prodeji v budoucnosti.(2) 
Development projektů z pohledu developera bychom mohli rozdělit na několik základních 
částí, a to na:  
 komunikaci developera s architekty a projektanty, 
 realizaci výstavby, 
 prodej či pronájem.  
Development pozemků je založen na nákupu pozemků, respektive zelené louky. 
Pozemky, respektive zelené louky, jsou pozemky, které v minulosti nebyly nijak 
zainvestovány. Na území České republiky jsou tyto nemovitosti legislativně regulovány 
formou územního plánu, který říká, jak je možné dané pozemky využít a co je možné za 
určitých podmínek na těchto pozemcích postavit. Pokud developer koupí pozemek, který je 
legislativně regulován formou územního plánu, tak se jedná o investici s omezenými riziky. 
V opačném případě, kdy není pozemek v územním plánu regulován, tak můžeme investici 
označit jako spekulativní s vysokým rizikem. S výší rizikovosti investice roste i potenciál 
ziskovosti developera.(2) 




Developerské projekty jsou členěny dle jejich budoucího využití na dvě základní 
skupiny a to na: 
Komerční developerské projekty – pozemky nebo objekty jsou následně využívány pro    
         komerční činnost. 
Residenční developerské projekty  - pozemky nebo objekty jsou následně využívány  
           k bydlení. 
 
Oblast komerčních developerských objektů se zejména týká těchto celků: 
 Hotelnictví 
 Obchodních celků 
 Administrativních celků 
 Zábavních center 
 Logistických objektů 
 Průmyslových a velkých technologických celků 
 
Oblast residenčních developerských projektů se zejména týká těchto celků: 
 Bytovým výstavbám  
 Řadovým domům 
 Dvojdomům 
 Projektům zaměřeným na individuální výstavbu  
 Pozemkům s kompletním infrastrukturou pro individuální výstavbu  
Development samotný a zejména development budov je závislý na peněžních tocích, 
neboli cashflow. Vytvoření developerského projektu je finančně nákladný proces, který není 
velmi likvidním aktivem. Náklady na realizaci developerského projektu jsou zpravidla velmi 
vysoké, developerský projekt je nutné udržovat a v případě jeho prodeje je velmi nutné se 
zabývat efektivností prodeje a vlivy, které nám ovlivňují prodejní cenu. V případě, že chce 
developer projekt prodávat, je nutné pozorovat aktuální stav nemovitostního trhu, zda-li je 
v růstu či v recesi. Pokud je v recesi není vhodné realizovat prodej, developer si vědomě 




snižuje prodejní cenu projektu. Naopak je tomu při růstu nemovitostního trhu, kdy si může 
developer zvýšit prodejní cenu projektu. Z těchto zmíněných důvodů je jednou 
z nejdůležitějších prací developera management rizik. (3) 
2.1.1 Popis komerčního developmentu 
Pod pojmem komerční development si na území České republiky lze představit zejména 
development, který se zabývá vytvořením projektů, které jsou přímo určeny komerčním 
nebytovým prostorům. Stěžejní pozici komerčního developmentu na území České republiky 
zaujímá trh s administrativními prostorami. V posledních letech se velmi často rozvíjejí 
obchodní centra, zábavní centra a velké industriální objekty zaměřené zejména na logistické 
služby a skladování. (2) 
Komerční development se od residenčního developmentu liší zejména tím, že je 
vytvářen primárně pro již známého klienta. Developerské projekty komerčního developmentu 
jsou tedy plánovány a realizovány konkrétně ‚‚na míru‘‘. Zajímavým prvkem komerčního 
developmentu je velké zastoupení nadnárodních subjektů. Velké nadnárodní subjekty 
přinášejí díky své finanční stabilitě vyšší záruky na splácení projektů a můžeme tedy hovořit 
o relativně nízkém riziku.  
Pomyslnou startovací čarou pro rozvoj komerčního developmentu byl Program na 
podporu průmyslových zón, který fungoval v letech 1998-2005. Tento program určoval 
podmínky pro získání podpory při výstavbě objektů komerčního developmentu. Podpora 
spočívala v poskytování přímých dotací, dotací úroků a návratných finančních výpomocí 
z prostředků státního rozpočtu. Cílem tohoto programu bylo zvýšit konkurenceschopnost 
investičního prostředí v hospodářsky slabších oblastech České republiky. V letech minulých 
se většina komerčního developmentu realizovala v oblastech kolem hlavního města Prahy. 
V současné době jsou nejsledovanějšími oblastmi s rozvojovým potenciálem zejména 
Ústecký a Ostravský kraj. (2) 
2.1.2 Popis residenčního developmentu 
Residenční development je cílen na rozdílnou skupinu konečných zákazníků. Hlavní 
cílovou skupinou jsou jednotlivci, kteří realizují koupi za účelem vlastního využívání 
nemovitosti nebo za účelem pronájmu. (2) 




 Z pohledu rizikovosti se jedná o výrazně rizikovější oblast developmentu, protože 
developer nemá možnost prověřit finanční stabilitu případného klienta. Ziskovost těchto 
projektů je výrazně nižší než ziskovost projektů komerčního developmentu. (2) Toto lze tvrdit 
z důvodu rozdílnosti délek financování. V případě komerčního developmentu se jedná 
o investice, které nazýváme středně až dlouhodobé, s poskytovanou dobou splatnosti 
v rozmezí 10-15 let, zatímco v případě residenčního developmentu se jedná o financování se 
splatností v průměru 20-30 let, v závislosti na finančním produktu, který klient využívá. (2) 
Residenční development na území České republiky není tak dominantní jako je tomu u 
komerčního developmentu, a to z toho důvodu, že návratnost investic je výrazně delší než je 
tomu u komerčního developmentu. (2) 
2.2 Poptávková rizika developerských projektů  
2.2.1 Vztah poptávky a ceny v developerských projektech 
Poptávka je definována jako funkční závislost ceny a poptávaného množství. Pro 
poptávku platí zákon klesající poptávky, který říká, že s růstem ceny prodávaného statku, 
v případě developerského projektu prodejní cena 1 m² podlahové plochy nemovitosti, klesá 
poptávané množství po těchto statcích. V developerských projektech lze označit vztah mezi 
cenou 1 m² podlahové plochy a poptávaného množství za nepřímo úměrný. Zákon klesající 
poptávky platí i naopak, klesá-li cena statků, roste po těchto statcích poptávka. Citlivost 
potencionálních zákazníků na změnu ceny se nazývá Elasticita poptávky. (4) 
Poptávku můžou ovlivňovat faktory, které ji dělí do dvou základních skupin a to na: 
 Cenové faktory – změní-li se cena poptávaného statku z hodnoty P0 na hodnotu 
P1(ve směru růstu), dochází ke změně po poptávaném zboží z hodnoty Q0 na 
hodnotu Q1(ve směru poklesu) a naopak. V rámci developerského projektu si 
lze za cenové faktory představit pokles nebo růst prodejní ceny 1 m² podlahové 
plochy realizovaného projektu. (4) 
 Necenové faktory – jedná se o faktory, které nejsou způsobeny změnou ceny 
statku. Necenovými faktory jsou například změny preferencí spotřebitele, 
změna módnosti statku, důchodu spotřebitele nebo změna ceny jiného statku. 
Změny poptávky se pohybují ve směru růstu či poklesu v závislosti na 




vybraném necenovém faktoru. V případě developerského projektu si lze 
například za necenové faktory představit snížení ceny 1 m² podlahové plochy 
konkurenčního developerského projektu, náhlé změny důchodů 




Obrázek 1 Vliv cenových faktorů na poptávku: 
Graf znázorňující vliv cenových faktorů na poptávkovou křivku D, anglicky Demand, 
je vynesen na osu P, označující cenu, anglicky Price, a na osu Q označující množství, anglicky 
Quantity. Počáteční stav poptávky bez vlivu cenových faktorů je označen písmenem A. 
Zvyšujeme-li cenu statku ve směru růstu z hodnoty P0 na hodnotu P1, snižujeme poptávané 
množství z hodnoty Q0 na hodnotu Q1. Při této změně ceny se poptávka na poptávkové křivce 
posouvá z hodnoty A na hodnotu B – snižuje se D. Snižujeme-li cenu statku z hodnoty P0 na 
hodnotu P2, zvyšujeme poptávané množství z hodnoty Q0 na hodnotu Q2. Při této změny 
ceny se poptávka na poptávkové křivce posouvá z hodnoty A na hodnotu C – zvyšuje se D.(4) 






Obrázek 2 Vliv necenových faktorů na poptávku: 
Graf znázorňující vliv necenových faktorů na poptávkovou křivku D, anglicky Demand, 
je vynesen na osu P označující cenu, anglicky Price, a na osu Q označující množství, anglicky 
Quantity. Počáteční stav poptávky vlivu necenových faktorů je označen písmenem E0. 
Necenové faktory mohou ovlivňovat výši poptávky v kladném či záporném směru v závislosti 
na směru změny necenového faktoru. Pro příklad si lze představit změnu nominálního 
důchodu spotřebitele, která může nabývat změn kladných či záporných. V případě změn 
kladných dochází ke zvýšení nominálního důchodu spotřebitele v kladném směru, spotřebitel 
si tedy může zakoupit větší množství zboží Q1, dochází tedy ke zvýšení poptávky a 
poptávková křivka se posouvá z bodu E0 do bodu E1 – poptávka se zvyšuje. V případě změn 
záporných dochází ke snížení nominálního důchodu, spotřebitel si tedy může zakoupit menší 
množství zboží Q2, dochází tedy ke snížení poptávky a poptávková křivka se posouvá z bodu 
E0 do bodu E2 – poptávka se snižuje. (4) 
2.2.2 Rizika v rámci developerských projektů 
Riziko je pojem, který označuje nejistý výsledek s možným nežádoucím stavem. Riziko 
tedy vyjadřuje určitou míru nejistoty, tedy pravděpodobnost dosažení výsledku, který se může 
lišit od očekávaného. (5) 
Oblast rizik developerského projektu je velmi široká a může se dotýkat více stran 
developerského projektu. Na jedné straně se přímo dotýká developera, který je všemi riziky 
přímo ovlivněn. Další stranou, kterých se rizika dotýkají, jsou dodavatelé stavební části 
developerského projektu, dále finanční instituce, které mohou, ale nemusí v developerských 




projektech figurovat. Poslední stranou, která je ovlivněna riziky developerských projektů, jsou 
klienti developerských společností.  
Hlavními riziky v rámci developerských projektů mohou být tato rizika (3): 
 poptávková rizika – snížení poptávky 
 konkurenční rizika - zvýšení tlaku ze strany konkurence 
 nákladová rizika - zvýšení rozpočtových nákladů developerského projektu 
 tržní rizika - změna situace na nemovitostním trhu – recese trhu 
 legislativní rizika - změna legislativy nebo norem 
 finanční rizika - platební neschopnost klientů 
 propagační rizika - špatný marketing developerského projektu 
 časová rizika – pozdní dokončení stavby 
 kvalitativní rizika – nedodržení požadované kvality developerského projektu. 
Oblastí rizik a jejich identifikací se zabývá oblast řízení, která se nazývá Risk 
management neboli management rizik. Hlavním cílem managementu rizik je zjišťování a 
identifikace rizik a následné ohodnocení míry výskytu a případných nežádoucích účinků. (3) 
Riziky se zabývají i bankovní instituce, které jsou ovlivněny nejvíce rizikem spojených 
se splácením poskytnutých úvěrů jednotlivým developerským společnostem. Splacení 
poskytnutých úvěrů developerskými společnostmi představuje pro bankovní instituci největší 
riziko. Bankovní instituce jsou ale v případě poskytnutí úvěrů developerským společnostem 
velmi dobře zajištěny proti tomuto druhu rizika. Nejběžnější formou zajištění bankovních 
institucí proti tomuto riziku je podpis úvěrové smlouvy, která se tímto rizikem zabývá. 
Developerská společnost se nejčastěji při podpisu úvěrové smlouvy vzdává ve prospěch 
bankovní instituce zástavního práva na vše, co jde z právnického hlediska zastavit, tedy 
pozemků, rozestavěné stavby či pohledávek z bankovních účtů developerské společnosti. (3) 
Rizika developerské společnosti přímo ovlivňují i klientelu. Klientelu nejvíce ohrožuje 
riziko bankrotu developerské společnosti. Pokud dojde k bankrotu developerské společnosti, 
tak majetek propadne konkurzní podstatě a věřitelé jsou uspokojováni v určitém pořadí. 
V první řadě bude uspokojen stát, poté bankovní instituce, pokud se na stavbě podílí, 
a nakonec samotní klienti. Klientelu developerské společnosti přímo ovlivňují také časová 




rizika, tedy pozdní dokončení stavby, a kvalitativní rizika konečného developerského 
projektu.(3) 
2.3 Úspěšnost developerského projektu 
Úspěšnost realizace developerského projektu ze strany developera je dána výslednou 
podobou developerského projektu. Developerský projekt je definován hlavně kombinací 
charakteristik pozemku a architektonické realizace stavby. (3) 
Pro hodnocení developerských projektů lze použít více kritérií. Jedním 
z nejdůležitějších kritérií úspěšnosti developerského projektu je kompletnost prodeje, tedy 
stav, při kterém se prodají všechny nabízené bytové jednotky. Kompletnost prodeje je 
následována kritériem rychlosti prodejů. Rychlost prodejů lze označit za velmi důležité 
kritérium, které může ovlivňovat úspěšnost velmi negativně. 
Dalším kritériem úspěšnosti developerského projektu je aktuální tržní hodnota. 
Developerský projekt lze nazvat za úspěšný, pokud během času jeho tržní hodnota stoupá. 
Toto kritérium má pozitivní vliv i na klienty developerských společností, klientům se díky 
úspěšnosti developerského projektu zhodnocují jejich vložené finanční prostředky do 
developerského projektu. Tito klienti mohou v tomto případě spekulovat s růstem cen jejich 
vlastních bytových jednotek. (3) 
Kritériem úspěšnosti developerského projektu lze také nazvat architektonické řešení 
stavby, které je spojené s kvalitou zpracování daného developerského projektu. Kvalita 
zpracování je závislá na použitých materiálech a na kvalitě a zkušenosti stavebních 
společností, které proces výstavby realizovaly. Problémy s kvalitou developerských projektů 
vycházejí z nekvalitních materiálů nebo nedodržení technologických postupů v průběhu 
výstavby. Architektonický návrh je pro developera nejlepší referencí ve vztahu k zákazníkům. 
Díky těmto referencím získává developerská společnost dobrou pověst, která ji v budoucnosti 
velmi pomáhá v dalších projektech. (3) 
S architektonickým řešením stavby a kvalitním zpracováním přímo souvisí i jedno 
z dalších kritérií úspěšnosti, a to množství reklamací. V každém developerském projektu se 
s reklamacemi musí počítat, proces výstavby není dokonalý a toto riziko vzniku následných 
reklamací nelze eliminovat, lze ho pouze omezit, a to dobrou volbou stavebních společností, 
které mají s danými stavebními pracemi zkušenosti a mají jisté knowhow. (3) 




Pro developerskou společnost je vůbec nejdůležitějším kritériem úspěšnosti míra 
ziskovosti. Developerská společnost vytváří projekt za účelem zbohatnutí a zvýšení hodnoty 
vložených finančních prostředků, nikoliv za účelem ztráty, a tedy snížení hodnoty 
investovaných finančních prostředků. (3) 
  




 Praktická část 
3.1 Základní informace o developerském projektu 
Projekt bytového domu Letňanské zahrady, se kterým jsem v rámci svého studia 
pracoval v předmětu Projektu z Kalkulací a nabídek, je realizován společností CENTRAL 
GROUP a.s. Tato společnost je aktuálně největším prodejcem bytových jednotek na území 
hlavního města Prahy a zároveň jedním z největších developerů na území České republiky. V 
roce 2016 společnost CENTRAL GROUP a.s. prodala 1243 bytů za 5,2 miliardy Kč a na 
pražském trhu se podílí 18,7 procenty z celkového množství prodaných bytů s územním 
rozhodnutím. Loňským nejúspěšnějším projektem této společnosti a zároveň nejúspěšnějším 
developerským projektem na území hlavního města Prahy byl developerský projekt Letňanské 
zahrady, ve kterém se v roce 2016 prodalo přesně 353 bytových jednotek. Tímto projektem se 
budu zabývat ve své praktické části. (6) (7) 
3.1.1 Popis objektu P a jeho současný stav 
Objekt P je jedním ze 16 objektů v rámci kompletní výstavby developerského projektu 
Letňanské zahrady od společnost CENTRAL GROUP. Obytný soubor Letňanské zahrady se 
nachází v městské části Prahy 18 – Letňanech. Výstavba objektu P započala v říjnu roku 2015, 
v dubnu roku 2016 již byla kompletně dokončena hrubá stavba objektu. (6) 
 
 Zdroj:(17) 
Obrázek 3 Bytový dům developerského projektu Letňanské zahrady 




Objekt P je situován mezi ulicemi U Lesoparku a Veselská. Objekt se nachází na 
pozemcích k.ú. Letňany 760/64 a 760/66, celková plocha těchto pozemků činí 40 099 m². Na 
této ploše je plánována výstavba celkového počtu 16 objektů – jednotlivých etap. (6) 
 
 Zdroj: (6) 
Obrázek 4 Bytový dům developerského projektu Letňanské zahrady 
Objekt P má 4 nadzemní a jedno podzemní podlaží. Konstrukční systém je navržen jako 
železobetonový monolitický příčný stěnový se ztužujícími jádry ve vyšších patrech 
kombinovaný s cihelnými nosnými stěnami. Zastavěná plocha objektu P činí 798,49 m². 
V celém objektu P se nachází 35 bytových jednotek a celkové vnitřní zastavěné ploše 
1 942,35 m². Celková zastavěná plocha 35 bytových jednotek včetně balkonů a teras činí 
2 991,43 m². (6)  
3.1.2 Specifikace jednotlivých podlaží objektu P 
V podzemním podlaží objektu P se nachází 11 parkovacích stání ve společných 
prostorách, 6 garážových stání v prostorách uzavřených a 25 sklepních kójí, které jsou 
přiřazeny k vybraným bytovým jednotkám. Celková vnitřní užitná plocha 1. podzemního 
podlaží je 798,49 m². (6) 
V 1. nadzemním podlaží se nachází 9 bytových jednotek v dispozičním zastoupení 
1+kk, 2+kk, 3+kk. Každé dispoziční zastoupení bytových jednotek se v 1. nadzemním podlaží 




nachází v počtu tří kusů. Celková vnitřní užitná plocha bytových jednotek činí 474,79 m². 
Společné prostory bytového objektu jsou z důvodu vstupních hal větší než v ostatních 
nadzemních podlaží a dosahují zastavěné plochy 91,85 m². Celková užitná plocha 
1. nadzemního podlaží včetně společných prostor, bytových jednotek, teras a předzahrádek 
činí 1 266,66 m². (6)  
V 2. nadzemním podlaží se nachází 10 bytových jednotek v dispozičním zastoupení 
1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk. Celková vnitřní užitná plocha bytových jednotek v 2. nadzemním 
podlaží činí 538,17 m². Společné prostory bytového objektu v 2. nadzemním podlaží jsou 
v celkové výměře 74,97 m². Celková užitná plocha 2. nadzemního podlaží včetně společných 
prostor, bytových jednotek, teras a předzahrádek činí 686,95 m². (6) 
 
 Zdroj: (18) 
Obrázek 5 Vzorový půdorys typického podlaží objektu P developerského projektu Le-
tňanské zahrady 
V 3. nadzemním podlaží se nachází 10 bytových jednotek v dispozičním zastoupení 
1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk. Celková vnitřní užitná plocha bytových jednotek v 3. nadzemním 
podlaží činí 534,23 m². Společné prostory bytového objektu v 2. nadzemním podlaží jsou 
v celkové výměře 75,02 m². Celková užitná plocha 3. nadzemního podlaží včetně společných 
prostor, bytových jednotek, teras a předzahrádek činí 685,95 m². (6) 
Ve 4. nadzemním podlaží se nachází 6 bytových jednotek v dispozičním zastoupení 
1+kk, 3+kk, 4+kk. Celková vnitřní užitná plocha bytových jednotek ve 4. nadzemním podlaží 
činí 395,16 m². Společné prostory bytového objektu ve 4. nadzemním podlaží jsou v celkové 
výměře 54,34 m². Celková užitná plocha 4. nadzemního podlaží včetně společných prostor, 
bytových jednotek, teras a předzahrádek činí 648,05 m². (6) 




Tabulka 1-Specifikace objektu P 
 
 Zdroj: (Vlastní) 
 
Úspěšnost prodejnosti developerského projektu silně ovlivňuje dispoziční řešení 
jednotlivých bytových jednotek. Dispoziční řešení a velikost bytové jednotky jsou s cenou 
největšími faktory ovlivňující úspěšnost developerského projektu. V celém objektu P lze 
nalézt 35 bytových jednotek o dispozičním řešení 1+kk až 4+kk, v rozmezí podlahových ploch 
Patro Dispoziční řešení bytu Označení bytu
Vnitřní užitná plocha v 
m2
Celková podlahová plocha v 
m2
- 01 - společné prostory 397,17 397,17
- G - garážová stání 122,87 122,87
- P - parkovací stání 163,65 163,65
- S - Sklepy 114,8 114,8
- 01 - společné prostory 91,85 91,85
1+kk 73 37,39 65,22
2+kk 74 52,73 153,67
2+kk 75 44,55 107,08
1+kk 76 25,59 53,90
3+kk 77 82,40 222,57
3+kk 78 82,40 222,57
1+kk 79 25,62 53,76
2+kk 80 49,44 106,97
3+kk 81 74,67 189,07
- 02 - společné prostory 74,97 74,97
2+kk 82 52,88 60,90
2+kk 83 52,87 61,74
1+kk 84 28,40 32,28
1+kk 85 28,43 33,69
1+kk 86 30,50 34,55
3+kk 87 82,17 90,69
3+kk 88 82,17 90,69
1+kk 89 30,52 34,53
2+kk 90 58,59 68,33
4+kk 91 91,64 104,58
- 03 - společné prostory 75,02 75,02
2+kk 92 52,89 60,91
2+kk 93 52,58 61,45
1+kk 94 28,41 32,36
1+kk 95 28,39 33,51
1+kk 96 30,49 34,50
3+kk 97 81,94 90,46
3+kk 98 81,94 90,46
1+kk 99 30,50 34,51
2+kk 100 58,67 68,41
4+kk 101 88,42 104,36
- 04 - společné prostory 54,34 54,34
4+kk 102 97,13 193,09
1+kk 103 30,78 34,79
3+kk 104 70,29 81,53
3+kk 105 70,18 81,42
1+kk 106 30,62 34,63











mezi 25,59 – 97,13 m². V tabulce 1 lze nalézt přehled jednotlivých dispozičních řešení 
bytových jednotek napříč celým bytovým domem a jednotlivými patry. Ve zmíněné tabulce 1 
lze také nalézt označení bytových jednotek dvojčíslím, celkovou vnitřní užitnou plochu v m² 
a celkovou podlahovou plochu včetně teras a balkonů bytovým jednotkám náležících. (6) 
3.1.3 Stanovení investičních nákladů objektu P na základě položkového roz-
počtu 
Největší položkou investičních nákladů developerského projektu je samotná stavba 
bytového objektu P. Předpokládané investiční náklady na stavbu objektu jsou stanoveny dle 
položkového rozpočtu ze zimního semestru 2016/2017, který byl vytvářen v rámci předmětu 
Projektu Kalkulací a nabídek. Stavba objektu P sestává z dvanácti stavebních objektů, které 
jsou v rámci realizace nutné udělat, aby byla stavba řádně zkolaudována. Stavební objekty 
jsou následující: Bytový dům P – Letňanské zahrady, chodník, komunikace, sadové úpravy, 
vodovodní přípojka, přípojka splaškové kanalizace, přípojka dešťové kanalizace, přípojka 
nízkého napětí elektro, přípojka vysokého napětí elektro, přípojka sdělovacích kabelů, 
přípojka horkovodu a oplocení. V tabulce 2 je přehledně vidět skladba jednotlivých stavebních 
objektů i s konečnými cenami za jejich realizaci. V tabulce 2 lze nalézt i předpokládanou 
konečnou cenu za realizaci výstavby bytového objektu P developerského projektu Letňanské 
zahrady. (6) 
Tabulka 2 Seznam stavebních objektů developerské projektu Letňanské zahrady 
 
 Zdroj: (Vlastní - Tabulka ze semestrální práce z předmětu Projekt z Kalkulací a nabídek) 
 
  
číslo název ZRN VRN (NUS) % DPH DPH Celkem bez DPH Celkem s DPH
1 SO1 - BYTOVÝ DŮM LETŇANSKÉ ZAHRADY 56 839 444 Kč 2 841 409 Kč 15 8 952 128 Kč 59 680 852 Kč 68 632 980 Kč
2 SO2 - CHODNÍK 185 339 Kč 9 267 Kč 21 40 867 Kč 194 605 Kč 235 473 Kč
3 SO3 - KOMUNIKACE 158 856 Kč 7 943 Kč 21 35 028 Kč 166 799 Kč 201 827 Kč
4 SO4 - SADOVÉ ÚPRAVY 958 200 Kč 47 910 Kč 15 150 917 Kč 1 006 110 Kč 1 157 027 Kč
5 SO5 - VODOVODNÍ PŘÍPOJKA 379 947 Kč 18 997 Kč 15 59 842 Kč 398 944 Kč 437 100 Kč
6 SO6 - PŘÍPOJKA SPLAŠKOVÉ KANALIZACE 911 480 Kč 45 574 Kč 15 143 558 Kč 957 054 Kč 1 100 612 Kč
7 SO7 - PŘÍPOJKA DEŠŤOVÉ KANALIZACE 610 590 Kč 30 530 Kč 15 96 168 Kč 641 120 Kč 737 287 Kč
8 SO8 - PŘÍPOJKA ELEKTRO NÍZKÉ NAPĚTÍ 54 826 Kč 2 741 Kč 15 7 417 Kč 49 449 Kč 56 866 Kč
9 SO9 - PŘÍPOJKA ELEKTRO VYSOKÉ NAPĚTÍ 42 220 Kč 2 111 Kč 15 6 650 Kč 44 331 Kč 50 981 Kč
10 SO10 - PŘÍPOJKA SDĚLOVACÍCH KABELŮ 112 370 Kč 5 619 Kč 15 17 698 Kč 117 989 Kč 135 687 Kč
11 SO11 - PŘÍPOJKA HORKOVODU 340 057 Kč 17 003 Kč 15 53 559 Kč 357 060 Kč 410 619 Kč
12 SO12 - OPLOCENÍ 167 030 Kč 8 352 Kč 15 26 307 Kč 175 382 Kč 201 689 Kč
60 760 359 Kč 3 029 103 Kč 9 590 138 Kč 63 789 694 Kč 73 358 147 Kč
Seznam stavebních objektů a jejich cen 
Objekt Rozpočet
Cena celkem  (SoD)




Celkové předpokládané investiční náklady na realizaci výstavby developerského 
projektu Letňanské zahrady – objekt P se skládají ze čtyř samostatných oddílů. Tyto náklady 
i s jejich popisem a předpokládanou výší nákladů jsou: 
1. Náklady na realizaci stavebních objektů 
Celkové předpokládané náklady na stavbu dle položkového rozpočtu a skladby 
jednotlivých finančních nákladů dle tabulky 2 činí: 63 789 694 Kč bez DPH. 
2. Náklady na projektové a průzkumné práce 
Tyto náklady jsou předběžně stanoveny pomocí Výkonového a honorářového řádu. 
Nejprve je nutné stanovit výši započitatelných nákladů a poté stanovit honorářovou zónu dle 
kategorie staveb a objektů. Pro developerský projekt Letňanské zahrady činí započitatelné 
náklady 63 789 694 Kč a honorářová zóna dle kategorie staveb a objektů je zóna III. Dle 
stavebních standardů a zjištěných hodnot by se měly náklady na projektové a průzkumné práce 
pohybovat v rozmezí 7,21-8,28 % ze započitatelných nákladů. Pro developerský projekt 
Letňanské zahrady lze uvažovat jako střední hodnotu 8% z 63 789 694 Kč. (8) 
Výše nákladů na projektové a průzkumné práce tedy činí: 5 103 176 Kč bez DPH. 
3. Náklady na ostatní investice – pořízení pozemku pro výstavbu 
Celková plocha pozemku, na kterém se developerský projekt Letňanské zahrady – 
objekt P nachází, činí 40 099 m².(6) Tento pozemek poslouží pro stavbu 16 bytových domů, 
lze tedy uvažovat plochu pro vytvoření 1 bytového domu jako 1/16 z celkové plochy 
40 099 m². Vypočtená plocha pozemku zahrnovaného do nákladů tedy činí 2 507 m².  
Z cenové mapy stavebních pozemků hlavního města Prahy lze vyčíst aktuální cenu 
pozemků k datu 1. 1. 2017. Pozemky s parcelním číslem 760/64 a760/66, na kterém se objekt 
nachází, nemají stanovenou cenu.(16) Stanovená cena okolních pozemků je stanovena ke dni 
1. 1. 2017 v rozmezí mezi 2 450 Kč/m² až 4 250 Kč/m². Pro výpočet ceny zjišťovaného 
pozemku uvažuji vyšší z hodnot, tedy 4 250 Kč/m². 
2 507 * 4 250 = 10 654 750 Kč 








4. Náklady na kompletační činnost 
Pod náklady na kompletační činnost si lze představit náklady na koordinaci 
subdodavatelů v průběhu realizace výstavby, tedy technický dozor. Hodnotu nákladů na 
kompletační činnost lze uvažovat jako 1% ze započitatelných nákladů ve výši 63 789 694 Kč. 
Výše nákladů na kompletační činnost tedy činí: 637 896,94 Kč bez DPH. 
Tabulka 3 Celkové náklady na realizaci developerského projektu Letňanské zahrady
 
 Zdroj: (Vlastní) 
V tabulce 3 lze vidět souhrn celkových investičních nákladů na realizaci 
developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P, včetně započítaných nákladů na 
projektové a průzkumné práce, nákladů na ostatní investice a nákladů na kompletační činnost, 
která zahrnuje náklady na koordinaci subdodavatelů. V tabulce 3 lze naleznout celkovou 
předpokládanou cenu na realizace developerského projektu Letňanské zahrady-objektu P. 
Tato hodnota předpokládané ceny bude figurovat v praktické části bakalářské práce, jakožto 
hodnota, pomocí které lze stanovit efektivnost prodejů bytových jednotek developerského 
projektu. 
 
Graf 1 Graf procentuálního zastoupení nákladů na celkové ceně realizace v Kč bez DPH 
 Zdroj: (Vlastní) 
Označení Název nákladů Výše nákladů v Kč bez DPHVýše nákladů v Kč včetně DPH
1. Náklady na realizaci stavebních objektů 63 789 694 Kč 73 358 147 Kč
2. Náklady na projektové a průzkumné práce 5 103 176 Kč 5 868 652 Kč
3. Náklady na ostatní investice - pořízení pozemku pro výstavbu 10 654 750 Kč 12 252 963 Kč
4. Náklady na kompletační činnost 637 897 Kč 733 581 Kč
80 185 517 Kč
92 213 343 Kč
Celkové náklady na realizaci developerského projektu Letňanské zahrady - objekt P
Celkové náklady v Kč bez DPH




PROCENTUÁLNÍ ZASTOUPENÍ NÁKLADŮ NA CELKOVÉ 
CENĚ REALIZACE DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU v Kč 
bez DPH
Náklady na realizaci stavebních objektů
Náklady na projektové a průzkumné práce
Náklady na ostatní investice - pořízení
pozemku pro výstavbu
Náklady na kompletační činnost




V grafu 1 lze vidět výsečový graf, který přehledně ukazuje procentuální zastoupení 
jednotlivých nákladů na celkové ceně realizace developerského projektu. Největší podíl na 
celkové ceně zaujímají náklady na realizaci stavebních objektů, následované náklady na 
ostatní investice – pořízením pozemku a dále náklady na projektové a průzkumné práce. 
Nejmenší podíl zaujímají náklady na kompletační činnost.  
3.2 Sledované developerské projekty 
V rámci své praktické části bakalářské práce jsem pozoroval po dobu měsíce a půl 
vybraný vzorek bytů z různých developerských projektů na území hlavního města Prahy. Do 
porovnání developerských projektů jsem si záměrně vybíral projekty rozdílných cenových 
hladin, a to z toho důvodu abych dokázal porovnat rychlosti prodejů bytových jednotek 
v závislosti na jejich ceně. Vybrané developerské projekty jsou: Letňanské zahrady od 
společnost CENTRAL GROUP a.s., Panorama Kyje VII společnosti EKOSPOL a.s., Britská 
čtvrť skupiny FINEP CZ a.s. a Čakovický park společnosti M&K Real Estate s.r.o. 
 
 Zdroj: (19) 
Obrázek 6 Mapa sledovaných developerských projektů na území Prahy 




Na obrázku 7 lze pozorovat rozložení jednotlivých developerských projektů na území 
hlavního města Prahy. Z obrázku je patrné, že se developerské projekty Letňanské zahrady, 
Panorama Kyje VII a Čakovický park nacházejí ve východní části Prahy. Výjimku tvoří 
developerský projekt Britská čtvrť X, který se nachází v západní částí Prahy.  
3.2.1 Aktuální situace developerských projektů na území Prahy 
Na území hlavního města Prahy bylo dle (7) v roce 2016 prodáno celkem 6650 
bytových jednotek s vydaným územním rozhodnutím. Z těchto 6650 bytových jednotek 
s vydaným územním rozhodnutím prodaly 35,4 % tři developerské společnosti. Developerská 
společnost CENTRAL GROUP a.s., prodala více jak 1243 bytů v celkové hodnotě 5,2 
miliardy Kč. Společnost FINEP CZ a.s. prodala přibližně polovinu co CENTRAL 
GROUP  a.s. Trojkou na trhu s realitami na pražském území je společnost SKANSKA a.s. (7) 
Je potřeba zmínit, že zdroj 7 neuvádí v průzkumech konkurenční developerskou společnost 
EKOSPOL a.s., proto nelze tento zdroj označit za zcela objektivní. 
Situace na trhu s bytovými jednotkami procházela v posledním roce na území hlavního 
města Prahy složitou situací, a to razantním růstem cen bytových jednotek. Tato situace byla 
zapříčiněna malým množstvím nabízených bytových jednotek jednotlivými developery(7). Na 
začátku roku 2016 byla nabídka bytových jednotek, v rámci nových developerských projektů, 
na hodnotě 5500 bytů. Na konci roku 2016 byla tato nabídka pouze 4000 nových bytových 
jednotek. V současné době mají pražští developeři v přípravě přibližně 70 000 nových 
bytových jednotek, avšak pouze přibližně 23 500 se jich může začít stavět v horizontu 5 let. 
Toto ztenčení nabídky nových bytových jednotek je způsobeno zdlouhavým schvalovacím 
procesem, který řadí Českou republiku, dle údajů Světové banky, na 130. místo ze 190 zemí 
v rámci průzkumu. (7) 
V současné době dochází k recesi na trhu s bytovými jednotkami na území hlavního 
města Prahy. Ceny bytových jednotek prošly v minulých měsících, zejména v březnu a dubnu 
2017, svým vrcholem. Aktuálně ceny bytů opět začínají klesat. Tento jev je způsoben 
doporučením České národní banky, které vešlo v platnost 1. dubna 2017, neposkytovat úvěry 
přesahující 90 procent ceny nemovitosti. V praxi to tedy znamená, že potencionální klient tedy 
musí mít našetřeno minimálně deset procent hodnoty ceny nemovitosti. Banky díky 
doporučení České národní banky zvyšují úrokové sazby hypotečních služeb, a to má za 
následek snížení celkové počtu zájemců o tyto hypoteční služby. (9) 





 Zdroj: (20) 
Obrázek 7 Graf průměrné ceny 1 m² podlahové plochy na území hlavního města Prahy 
V obrázku 9 lze vidět graf průměrné ceny 1 m² podlahové plochy na území hlavního 
města Prahy k začátku měsíce května roku 2017. Z obrázku lze vyčíst, že ceny 1 m² podlahové 
plochy na území hlavního města Prahy rostly od 1. 12. 2015 téměř rovnoměrně. V posledních 
měsících, zejména od ledna 2017 lze pozorovat prudký nárůst cen 1 m² podlahové plochy. 
Tento růst byl způsoben velkým zájmem klientů o poskytované hypoteční služby. Tento zájem 
lze přisuzovat jednoduchosti vyřízení hypotečních služeb před zavedením platnosti 
doporučení České národní banky, které vešlo v platnost 1. 4. 2017. 
 
 Zdroj: (15) 
Obrázek 8 Graf počtu nových hypoték k 14. 5. 2017 
Po začátku platnosti doporučení České národní banky lze pozorovat recesi v ceně 1 m² 
podlahové plochy a také pokles zájmu o poskytované hypoteční služby.(15) Lze předpokládat, 




že tato recese bude nadále pokračovat, protože úrokové sazby při poskytování hypotečních 
služeb stále rostou.(15) 
 
 Zdroj: (15) 
Obrázek 9 Graf průměrné úrokové sazby poskytnutých hypotečních služeb k 1. 5. 2017 
V obrázku 10 lze pozorovat nárůst průměrné hodnoty úroků poskytovaných 
hypotečních služeb napříč jednotlivými poskytovateli. V prosinci roku 2016 byla průměrná 
úroková sazba hypotečních služeb dle Fincentrum Hypoindexu ve výši 1,77%. Od listopadu 
roku 2016 tato sazba stále roste. Nyní v květnu 2017 je průměrná úroková sazba hypotečních 
služeb dle Fincentrum Hypoindexu ve výši 2,01%. Rozdíl během 6 měsíců v průměrné 
úrokové sazbě činí 0,24%. (15) 
3.2.2 Developerský projekt Panorama Kyje VII 
Tento developerský projekt se nachází v městské části Prahy 14 v blízkosti stanice metra 
B - Rajská zahrada. Projekt vytváří společnost EKOSPOL s.r.o. Atraktivita developerského 
projektu Panorama Kyje VII v městské části Prahy 14 – Kyje spočívá ve výborné dopravní 
dostupnosti a množstvím okolní zeleně. V blízkosti bytového komplexu se nachází několik 
mateřských, základních a středních škol, lze zde také nalézt zdravotnická zařízení v podobě 
ordinací lékařů či veterinární ambulanci. Bytový komplex je vzdálen jednu stanici metra od 
nákupního centra Černý Most, kde lze nalézt obchodní infrastrukturu v podobě hypermarketů, 
multikina či fitness centra. (10) 





 Zdroj: (21) 
Obrázek 10 Mapa okolní infrastruktury developerského projektu Panorama Kyje 
 Obytný komplex je navržen a realizován jako klasická etapová dostavba blokové 
struktury developerského projektu Panorama Kyje. Objekty obytného bytového komplexu 
mají pět nadzemních a jedno podzemní podlaží. V podzemním podlaží jsou umístěny 
parkovací stání včetně samostatných garážových boxů. (10) 
 
 Zdroj: (21) 
Obrázek 11 Situace obytných komplexů budov Panorama Kyje 





 Zdroj: (22) 
Obrázek 12 Obytný komplex Panorama Kyje VII 
Obytný komplex Panorama Kyje VII je navržen a realizován jako komplex tří 
samostatně stojících budov s označením jednotlivých budov písmeny K, L, M. V celém 
obytném komplexu developerského projektu Panorama Kyje VII se nachází 96 bytových 
jednotek o dispozičním řešení 1+kk až po kategorii 5+kk. Větší bytové jednotky o dispozici 
4+kk a 5+kk se nacházejí ve vyšších nadzemních podlažích, nejčastěji ve 4.NP a 5.NP. Tyto 
bytové jednotky mají k užívání střešní terasy. Menší bytové jednotky 1+kk, 2+kk a 3+kk 
disponují balkony či lodžiemi. (10) 
3.2.3 Developerský projekt Britská čtvrť X 
Developerský projekt Britská čtvrť X od společnosti FINEP s.r.o. je situován 
v lukrativní městské části Prahy 5 – Stodůlek. Britská čtvrť má skvělou dopravní dostupnost 
a je vymezena dopravními trasami Jeremiášova a Rozvadovská spojka, která slouží jako 
propojení obytného komplexu s Pražským okruhem a dostupností letiště Václava Havla. 
V blízkosti obytného komplexu Britské čtvrti se nachází stanice metra B – Stodůlky. V okolí 
developerského projektu lze najít mateřskou a základní školu, dále obchodní infrastrukturu 
v podobě obchodního domu Billa, restauračního zařízení Kolkovna a další. Ve vzdálenějším 
okolí lze nalézt nákupní centrum Zličín, Globus či Makro. (11) 





 Zdroj: (23) 
Obrázek 13 Mapa okolní infrastruktury developerského projetu Britská čtvrť X 
Obytný komplex Britská čtvrt je realizován jako samostatně stojící residenční 
developerský projekt, který sestává z jednoho bytového domu. Označení Britská čtvrť X 
značí, že se jedná již o desátou etapu výstavby bytových domů v rámci developerského 
projektu Britské čtvrti. 
 
 Zdroj: (24) 
Obrázek 14 Architektonická studie objektu Britské čtvrti etapy X 




Objekt developerského projektu Britská čtvrť X má patnáct nadzemních podlaží a jedno 
podzemní podlaží, které je využíváno pro parkovací a samostatná garážová stání. (11) 
 
 Zdroj: (24) 
Obrázek 15 Architektonická studie developerského projektu Britská čtvrť 
Objekt Britské čtvrti etapy X je navržen a realizován jako samostatně stojící etapa, která 
sestává z jednoho objektu. V celém objektu se nachází celkem 88 bytových jednotek o 
dispozičním řešení 1+kk až 4+kk, v rozmezí podlahových ploch mezi 37 – 120 m². Větší 
bytové jednotky o dispozičním řešení 4+kk se nacházejí napříč celým objektem, nikoliv pouze 
ve vyšších patrech, jak tomu bylo u předchozích developerských projektů. Architektonickým 
návrhem tento developerský projekt převyšuje konkurenci a je spíše určen pro movitější 
klientelu. Britská čtvrť X je kompletně navržena bezbariérově.(11)  
3.2.4 Developerský projekt Čakovický park – objekt Slunečnice 
Developerský projekt Čakovický park je situován severně od centra Prahy v městské 
části Prahy – Čakovicích, tato městská část spadá pod obvod Prahy 9. Developerský projekt 
Čakovický park je realizován společností M&K Real Estate, a.s. Dopravní dostupnost 
developerského projektu je velmi dobrá, přímo u realizovaného projektu se nachází 
autobusové zastávky, které spojují Čakovický park se stanicemi metra B – Vysočanská a 




C – Letňany, v časovém horizontu do 20 minut. V okolí projektu lze nalézt veškerou 
občanskou vybavenost v podobě mateřské a základní školy, v blízkosti projektu se nachází 
také gymnázium, střední odborná škola a učiliště. Obchodní vybavenost lze v okolí projektu 
nalézt v podobě hypermarketu Globus, supermarketu Lidl či v podobě samostatných 
večerek.(12) (13) 
 
 Zdroj: (25) 
Obrázek 16 Mapa okolní infrastruktury developerského projektu Čakovický park 
V dojezdové vzdálenosti se nachází Obchodní centrum Letňany. Předností tohoto 
developerského projektu je umístění v klidné oblasti městské části Prahy – Čakovice a 




dostupnost klidových zón v podobě zahrad Zámku Čakovice. Tento developerský projekt je 
spíše určen pro rodiny s dětmi, které hledají klidné místo pro žití.(12)  
 
 Zdroj: (26) 
Obrázek 17 Architektonická studie obytného komplexu Čakovický park - Slunečnice 
V rámci pozorování jsem se zaměřil na prodejnost objektu S – Slunečnice, který by měl 
být dokončen na podzim roku 2019. Tento objekt developerského projektu Čakovický park je 
navržen jako jeden samostatně stojící objekt, který disponuje šesti nadzemními podlažími a 
jedním podzemním podlažím, ve kterém se nacházejí parkovací stání a sklepní kóje. (12) (13) 
 
 Zdroj: (26) 
Obrázek 18 Pohled na jednotlivé etapy developerského projektu Čakovický park 
Objekt Slunečnice developerského projektu Čakovický park je navržen jako samostatně 
stojící etapa, která sestává z jednoho bytového objektu. V celém objektu Slunečnice se bude 




nacházet 63 bytových jednotek o dispozičním řešení 1+kk až 4+kk v rozmezí podlahových 
ploch mezi 31 – 94 m². Byty v 1. nadzemním podlaží budou mít předzahrádky.(10) Ve vyšších 
patrech budou byty disponovat balkony či střešními terasami. Větší bytové jednotky 
o dispozicích 4+kk budou zejména situovány ve vyšších nadzemních podlažích. 
Developerský projekt Čakovický park se pyšní několika oceněními, z nichž nejcennější je 
Cena absolutního vítěze v soutěži Realitní projekt roku 2014, pořádané společností Conventia, 
s.r.o. (14). 
3.3 Scénáře prodejů v závislosti na ceně 
V praktické části bakalářské práce jsem pozoroval vybraný vzorek bytových jednotek 
čtyř developerských projektů po dobu měsíce a půl. Tento vzorek bytových jednotek obsahuje 
vždy celkem 8 bytových jednotek, vzorek je složen ze čtyř dispozičních řešení 1+kk – 4+kk, 
kde pro každé řešení jsou pozorovány prodejnosti dvou bytových jednotek. Výjimku tvoří 
pouze developerský projekt Čakovický park, ve kterém se nenacházejí bytové jednotky 
dispozičního řešení 2+kk. U pozorovaných projektů jsem sledoval následující ukazatele: 
dispoziční řešení bytu, vnitřní užitnou plochu v m², celkovou podlahovou plochu v m², cenu 
vnitřní užitkové plochy za 1 m² bez DPH, dále cenu celkem za bytovou jednotku bez a s DPH 
dále jsem u sledovaných bytů v daném časovém úseku sledoval jejich prodeje.  
Pro možnost vyhodnocení efektivnosti prodejů bytových jednotek developerského 
projektu Letňanské zahrady – objekt P bylo nutné pozorovat typově podobné bytové jednotky 
v ostatních etapách developerského projektu Letňanské zahrady, a to z toho důvodu, že pro 
objekt P nebyly informace k dispozici. Typové bytové jednotky byly vybírány napříč 
jednotlivými etapami developerského projektu Letňanské zahrady.  
3.3.1 Metodika vypracování praktické části 
V první fázi vypracování praktické části bakalářské práce jsem pozoroval po dobu 
měsíce a půl čtyři vybrané developerské projekty, které se nacházejí na území hlavního města 
Prahy. V této fázi jsem u každého developerského projektu vybral vzorek osmi bytových 
jednotek, tento vzorek se vždy skládal ze čtyř druhů dispozičních řešení 1+kk až 4+kk. Každé 
dispoziční řešení jsem pozoroval v množství dvou bytových jednotek, výjimku tvoří 
developerský projekt Čakovický park – objekt Slunečnice, ve kterém se nenachází dispoziční 
řešení 2+kk. U pozorovaných developerských projektů jsem sledoval následující  




ukazatele: dispoziční řešení bytu, vnitřní užitnou plochu v m², celkovou podlahovou plochu 
v m², cenu vnitřní užitkové plochy za 1 m² bez DPH, nadstandartní příplatkové položky v Kč 
bez DPH, dále cenu celkem za bytovou jednotku v Kč bez DPH, cenu celkem za bytovou 
jednotku v Kč s DPH a poslední nejdůležitější ukazatel a to cenu vnitřní užitné plochy za 1 m² 
v Kč bez DPH. Pozorování prodejnosti vybraného vzorku bytových jednotek developerských 
projektů probíhalo v období mezi 8. 4. 2017 až 13. 5. 2017. Pozorované bytové jednotky 
developerských projektů jsem vždy v týdenním intervalu kontroloval na prodejních portálech 
sledovaných developerských společností a vyhodnocoval tři základní situace, které v průběhu 
prodejů v daném týdnu mohly nastat. Mohly nastat tyto tři situace: Neprodáno, Rezervace a 
Prodáno. Pokud v týdnu došlo k jedné z těchto situací, tak jsem vždy tuto situaci zaznamenal 
do tabulky příslušného pozorovaného developerského projektu. Pro vyhodnocení rychlosti 
prodejů jednotlivých bytových jednotek sledovaných developerských projektů bylo nutné 
zjistit, kdy byly tyto developerské projekty uvedeny do prodejů. Tyto časové termíny uvedení 
jednotlivých sledovaných developerských projektů do prodejů jsem stanovil dle zdrojů (7), 
(8), (9), (10). Po ukončení sledování jednotlivých developerských projektů jsem podle 
zjištěných termínů uvedení projektů do prodejů dokázal stanovit časové intervaly, které 
nastaly mezi jednotlivými situacemi tedy: Časový interval do rezervace sledované bytové 
jednotky a časový interval do prodeje sledované bytové jednotky. Díky těmto zjištěným 
intervalům jsem v následujících částech své praktické části bakalářské práce dokázal 
vyhodnotit vliv konkurenčního prostředí ostatních sledovaných developerských projektů na 
území hlavního města Prahy, které ovlivňují rychlosti prodejů bytových jednotek 
v developerském projektu Letňanské zahrady – objektu P. 
V druhé fázi praktické části bakalářské práce jsem stanovil průměrnou cenu za 1 m² 
vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH pro jednotlivá dispoziční řešení bytových 
jednotek sledovaných developerských projektů. Zjištěná hodnota průměrné ceny 1 m² vnitřní 
užitné podlahové plochy v Kč bez DPH sledovaného developerského projektu Letňanské 
zahrady – objekt P je využívána následně ve čtvrté fázi vypracování praktické částí bakalářské 
práce. Zjištěnou hodnotu průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH 
jsem následně využíval v dalších částech praktické části bakalářské práce pro modelování 
scénářů prodejností developerského projektu. Scénáře jsem vytvářel na základě stanovené 
zdrojové tabulky rychlostí prodejů bytových jednotek v závislosti na ceně 1 m² vnitřní užitné 
plochy v Kč bez DPH.  




Ve třetí fázi vypracování praktické části bakalářské práce jsem vytvořil zdrojovou 
tabulku prodejností z aktuálních developerských projektů na území hlavního města Prahy. 
Proces realizace developerských projektů lze rozdělit do dvou základních fází ve vztahu 
k prodejům, do fáze výstavbové a dokončovací. Tyto fáze jsou určeny třemi základní body 
a to: datem zahájení výstavby, datem dokončení hrubé stavby a datem kolaudace. Výchozí 
předpoklad je takový, že v prvním bodě, kterým začíná výstavbová fáze, je uvažovaný počet 
prodaných bytových jednotek developerských projektů roven nule. V bodě druhém a třetím, 
tedy při dokončení hrubé stavby developerského projektu a provedením kolaudace, už tyto 
prodejnosti nulové nejsou. Zdrojovou tabulku rychlostí prodejů jsem tedy stanovil na základě 
zjištěných aktuálně prodaných bytových jednotek z jejich celkového počtu ve vybraném 
developerském projektu, který se aktuálně nachází v bodě dokončení hrubé stavby či v bodě 
blízkého datu kolaudace.  
Proces tvorby zdrojové tabulky tedy probíhal v následujícím pořadí: 
1. Nalezení 10 developerských projektů označených písmeny A-J, z nichž 5 se 
nyní nachází v bodě dokončení hrubé stavby (A-E) a 5 se nyní nachází v bodě 
blízkého datu kolaudace (F-J). 
2. Zjištění průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné plochy bytových jednotek v Kč bez 
DPH z aktuálně nabízených bytových jednotek k prodeji vybraného 
developerského projektu A-J. 
3. Zjištění časových termínů, tedy kdy byla zahájena výstavba, kdy byla 
dokončena hrubá stavba a kdy byla budova zkolaudována. 
4. Zjištění celkového množství prodávaných bytových jednotek, dále množství 
aktuálně prodaných bytových jednotek a bytových jednotek neprodaných. 
5. Stanovení procentuálního zastoupení prodaných bytů z celkového počtu 
nabízených bytových jednotek v bodě dokončení hrubé stavby pro projekty A-
E a v bodě blízkého datu kolaudace pro projekty F-J. 
6. Určení časových intervalů mezi jednotlivými zjišťovanými daty a převedení 
těchto intervalů se zaokrouhlením na celá čtvrtletí. 
Vytvoření zdrojové tabulky bylo nutné z důvodu možnosti tvorby scénářů prodejů ve 
čtvrté fázi praktické části. Uvažuji, že se posuzované bytové jednotky developerského projektu 
Letňanské zahrady – objektu P chovají při prodejích podobně jako cenově nejbližší projekt 




z tabulky zdrojové. Na základě úvahy mohu předpokládat, že procentuální zastoupení 
prodaných bytových jednotek developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P, 
v jednotlivých datech realizace, bude stejné jako procentuální zastoupení cenově nejbližšího 
developerského projektu ze zdrojové tabulky. 
Ve čtvrté fázi praktické části bakalářské práce jsem vytvářel scénáře prodejnosti 
v závislosti na ceně 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy developerského projektu. Při tvorbě 
scénářů jsem tedy přiřazoval bytovou jednotku s průměrnou cenou 1 m² vnitřní užitné 
podlahové plochy v Kč bez DPH vybraného dispozičního řešení bytové jednotky k cenově 
nejbližšímu developerskému projektu z tabulky zdrojové v jednotlivé fázi prodeje. V rámci 
tvorby scénářů jsem vytvářel tři scénáře prodejnosti bytových jednotek developerského 
projektu Letňanské zahrady. Scénář A jsem nazval Scénář prodejů průměrné ceny 1 m² vnitřní 
užitné plochy v Kč bez DPH. V tomto scénáři prodejnosti jsem vyhodnocoval množství 
a rychlost prodejů na základě výpočtu množství prodaných bytů dle procentuálního zastoupení 
prodejnosti cenově nejbližšího developerského projektu ze zdrojové tabulky 5. Scénář B jsem 
nazval Scénář prodejů snížené průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez 
DPH o 10%. Scénář C jsem nazval Scénář prodejů zvýšené průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné 
podlahové plochy v Kč bez DPH o 10%.  
Proces vyhodnocování jednotlivých scénářů jsem prováděl pomocí porovnání 
celkových nákladů nutných k realizaci stavby developerského projektu Letňanské zahrady – 
objekt P a zjištěných objemů výnosů při prodeji 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy dle 
scénáře A, B nebo C.  
3.3.2 Prodejnost bytových jednotek developerského projektu Letňanské za-
hrady – objekt P 
Vzhledem k tomu, že pro developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P nelze 
naleznout data k možnosti vyhodnocení prodejnosti, musel jsem sledovat prodejnost 
jednotlivých bytových jednotek na developerských projektech typově tomuto objektu 
podobných. Sledoval jsem tedy bytové jednotky od společnosti CENTRAL GROUP a.s. 
v jiných etapách výstavby Letňanských zahrad, které byly v době sledování k dispozici. 
Kompletní tabulku prodejnosti typově podobných bytových jednotek developerského projektu 
Letňanské zahrady – objekt P lze naleznout v příloze 1. 




Tabulka 4 Prodejnost bytů CENTRAL GROUP a.s. – Objekty A, D, E, K 
 
Zdroj:(Vlastní) 
V tabulce, která se nachází v této části lze naleznout souhrn z kompletní tabulky 
z přílohy 1. V tabulce 4 lze najít průměrné ceny vnitřní užitné podlahové plochy za 1 m² bez 
DPH pro jednotlivá dispoziční řešení. Tyto průměrné ceny vnitřní užitné podlahové plochy za 
1 m² v Kč bez DPH jsem následně uvažoval ve výpočtu jednotlivých scénářů či jejich 
procentuálních změn ve scénáři B a scénáři C. Z tabulky 4 lze vyčíst, že průměrná cena 1 m² 
vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH činí 64 775 Kč. Tuto hodnotu průměrné ceny 
budu následně využívat k posouzení developerského projektu Letňanské zahrady  - Objekt P 
s ostatními sledovanými developerskými projekty z pohledu konkurenčního prostředí. 
3.3.3 Zdrojová tabulka pro tvorbu scénářů 
V rámci vytvoření zdrojové tabulky, kterou následně využívám k vytvoření scénářů 
prodejnosti jednotlivých bytových jednotek developerského projektu Letňanské zahrady, jsem 
vyhledal celkem 10 developerských projektů, ze kterých se nyní pět nachází v době dokončení 
hrubé stavy a pět v době blízké kolaudaci či případně krátce po ní. Do zdrojové tabulky jsem 
zahrnul developerské projekty různých velikostí objektů a různých developerských 
společností, tak abych dokázal vytvořit vzorek developerských projektů s různými cenovými 
hladinami za 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH a různým procentuálním 
zastoupením aktuálně prodaných bytových jednotek. Vzhledem k tomu, že znám průměrnou 
cenu 1 m² vnitřní užitné plochy bez DPH pro jednotlivá dispoziční řešení developerského 



















plochy za 1 m2 
bez DPH
Průměrna cena vnitřní 
užitné podlahové 
plochy za 1 m2 bez 
DPH pro jednotlivé 
dispoziční řešení 
Cena celkem bez 
DPH
Cena celkem s 
DPH
Bytový dům E - 
8.NP
58 1+kk 35,9 38,1 0 Kč 68 397 Kč 2 455 450 Kč 2 823 768 Kč
Bytový dům E - 
8.NP
60 1+kk 34,3 36,6 0 Kč 70 663 Kč 2 423 750 Kč 2 787 312 Kč
Bytový dům K - 
2.NP
79 2+kk 42 45,2 0 Kč 77 667 Kč 3 262 000 Kč 3 751 300 Kč
Bytový dům K - 
2.NP
83 2+kk 47,6 51,1 0 Kč 69 473 Kč 3 306 900 Kč 3 802 935 Kč
Bytový dům E - 
4.NP
29 3+kk 75,2 81,2 14 500 Kč 55 035 Kč 4 138 600 Kč 4 759 390 Kč
Bytový dům E - 
6.NP
43 3+kk 75,5 81,3 14 500 Kč 54 993 Kč 4 152 000 Kč 4 774 800 Kč
Bytový dům A - 
4.NP
16 4+kk 111,7 119,9 298 687 Kč 57 167 Kč 6 385 517 Kč 7 343 344 Kč
Bytový dům D - 
4.NP






Průměrná cena vnitřní užitné plochy za 1 m² bez DPH
PRODEJNOST BYTŮ CENTRAL GROUP - Letňanské zahrady - Objekty A,D,E,K




developerskému ze zdrojové tabulky a uvažovat tak i jeho míru prodejnosti v bodě dokončení 
hrubé stavby a v bodě uskutečnění kolaudace. 
Tabulka 5 Zdrojová tabulka pro tvorbu scénářů 
 
Zdroj:(Vlastní) 
V tabulce 5 lze nalézt deset developerských projektů od různých developerských 
společností. V levé části tabulky 5 lze vidět celkový počet bytových jednotek ve vybraném 
developerském projektu a také počet bytových jednotek celkem prodaných k datu vzniku 
zdrojové tabulky, tedy ke dni 20. 5. 2017. V tabulce 5 lze také nalézt celkový počet 
neprodaných bytových jednotek. V pravé části zdrojové tabulky 5 lze pozorovat procento 
prodaných bytových jednotek po dokončení hrubé stavby a po zkolaudování budovy. Tato 
procenta uvažuji při tvorbě scénářů jako výchozí míru prodejnosti jednotlivých bytových 
jednotek v závislosti na dispozičním řešení developerského projektu Letňanské zahrady – 
Objekt P. Srovnávacím ukazatelem zdrojové tabulky je průměrná cena 1 m² vnitřní užitné 
plochy v Kč bez DPH. Tuto hodnotu průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy 
v Kč bez DPH vybraného developerského projektu A-J následně uvažuji jako srovnávací 
ukazatel pro tvorbu jednotlivých scénářů prodejů. Kompletní zdrojovou tabulku i s dobami 
časových intervalů lze nalézt v příloze 2 bakalářské práce.  
3.3.4 Scénář A  
V prvním scénáři jsem modeloval množství prodejů jednotlivých bytových jednotek 
developerského projektu Letňanské zahrady – objekt P v závislosti na průměrné ceně 1 m² 
vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH jednotlivých dispozičních řešení se zdrojovou 





































Rezidence nad Vltavou 
objekt A




Jižní výhledy - objekt A 46 30 16 65,22% - 61 200,00 Kč 01.03.2016 01.03.2017 -
C Skanska Botanice - objekt K (1/2) 64 53 11 82,81% - 74 442,00 Kč 01.08.2016 01.04.2017 -




Čihadla - objekt C 15 6 9 40,00% - 51 158,00 Kč 01.11.2016 15.05.2017 -
F TRIGEMA a.s.
CLB LETŇANY - celý 
objekt












Uhříněves 10 - objekt A 69 65 4 - 94,20% 61 000,00 Kč 01.10.2015 01.08.2016 01.04.2017
J TopQReal s.r.o.
Bydlení úvaly - objekty 
1201 a 1202
22 21 1 - 95,45% 50 118,00 Kč 01.09.2015 16.05.2016 18.05.2017




vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH vybraného developerského projektu A-J. 
Z vybraného developerského projektu A-J jsem následně uvažoval procento prodejnosti dané 
fáze jako procento prodejnosti fáze projektu developerského projektu Letňanské zahrady – 
objektu P. Dle těchto procentuálních prodejností jsem dokázal stanovit přibližný počet 
prodaných bytových jednotek v daném sledovaném období.  
Tabulka 6 Scénář A pro dispoziční řešení 1+kk 
 
Zdroj:(Vlastní) 
Pro dispoziční řešení 1+kk bytové jednotky developerského projektu Letňanské zahrady 
– objektu P jsem vymodeloval následující scénář prodejnosti těchto bytových jednotek. V levé 
části tabulky 6 lze naleznout patro, ve kterém se bytová jednotka nachází, vnitřní užitnou 
plochu v m² a dále průměrnou cenu 1 m² vnitřní užité podlahové plochy v Kč bez DPH. 
V celém objektu bytové domu Letňanské zahrady – objekt P se nachází 13 bytových jednotek  
o dispozičním řešení 1+kk. Dle průměrné ceny 1 m² vnitřní užitní podlahové plochy v Kč bez 
DPH, pro dané dispoziční řešení, jsem stanovil odpovídající projekt pro danou fázi výstavby 
modelovaného projektu. 
Pro dispoziční uspořádání 1+kk bytových jednotek jsem pro I. fázi, tedy pro fázi mezi 
zahájením výstavby a dokončením hrubé stavby, nalezl odpovídající projekt A ze zdrojové 
tabulky 5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl 
procento prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 59,09 % prodaných bytových jednotek 
z jejich celkového počtu projektu A. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P po dokončení I. fáze prodá 59,09 % 
bytových jednotek z jejich  celkového množství 13 bytových jednotek 1+kk. Dle předpokladu 
mohu tvrdit, že se po dokončení I. fáze developerského projektu prodá celkem 8 bytových 
jednotek dispozičního uspořádání 1+kk. Předpokládám, že rychlost prodejů bytových je přímo 
Zahájení výstavby - 
dokončení h. stavby
Dokončení h. 
stavby - datum 
kolaudace
1+kk 37,39 69 530,00 Kč A F 59,09 92 2 599 726,70 Kč
1+kk 25,59 69 530,00 Kč A F 59,09 92 1 779 272,70 Kč
1+kk 25,62 69 530,00 Kč A F 59,09 92 1 781 358,60 Kč
1+kk 28,40 69 530,00 Kč A F 59,09 92 1 974 652,00 Kč
1+kk 28,43 69 530,00 Kč A F 59,09 92 1 976 737,90 Kč
1+kk 30,50 69 530,00 Kč A F 59,09 92 2 120 665,00 Kč
1+kk 30,52 69 530,00 Kč A F 59,09 92 2 122 055,60 Kč
1+kk 28,41 69 530,00 Kč A F 59,09 92 1 975 347,30 Kč
1+kk 28,39 69 530,00 Kč A F 59,09 92 1 973 956,70 Kč
1+kk 30,49 69 530,00 Kč A F 59,09 92 2 119 969,70 Kč
1+kk 30,50 69 530,00 Kč A F 59,09 92 2 120 665,00 Kč
1+kk 30,62 69 530,00 Kč A F 59,09 92 2 129 008,60 Kč








8 511 862,60 Kč
1 SCHÁZÍ PRODAT 2 599 726,70 Kč
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SCÉNÁŘ PRODEJŮ PRO DISPOZIČNÍ ŘEŠENÍ 1+KK
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SCHÁZÍ PRODAT NEJDRAŽŠÍ




úměrná prodejní ceně dané bytové jednotky, je-li tedy cena bytové jednotky vysoká, její prodej 
bude trvat déle. Na základě tohoto předpokladu uvažuji, že se prodají bytové jednotky ve 
směru od nejlevnější po nejdražší. Po I. fázi se tedy prodá 8 bytových jednotek s nejnižšími 
prodejními cenami, předpokládaný celkový výnos po I. fázi prodejů činí 
15 701 959,90 v Kč bez DPH.  
Pro dispoziční uspořádání 1+kk bytových jednotek jsem pro II. fázi, tedy fázi mezi 
dokončením hrubé stavby a datem kolaudace, nalezl odpovídající projekt F ze zdrojové 
tabulky 5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl 
procento prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 92 % prodaných bytových jednotek z jejich 
celkového počtu projektu F. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P po dokončení II. fáze prodá 92 % bytových 
jednotek z jejich celkového množství 13 bytových jednotek 1+kk. Dle předpokladu mohu 
tvrdit, že po dokončení II. fáze developerského projektu bude prodáno celkem 12 bytových 
jednotek dispozičního řešení 1+kk. Po II. fázi se tedy prodají další 4 bytové jednotky 
z celkového množství neprodaných bytových jednotek po I. fázi. Předpokládaný celkový 
výnos II. fáze činí 8 511 862,60 Kč bez DPH. 
Ze 13 bytových jednotek dispozičního uspořádání 1+kk se celkem po I. a II. fázi prodalo 
92 % bytů, a to z celkového počtu 13 bytových jednotek činí 12 bytových jednotek. Jedna 
bytová jednotka o dispozičním uspořádání 1+kk nebyla prodána. V rámci scénáře se jedná 
o nejdražší bytovou jednotku s prodejní cenou 2 599 726,70 Kč bez DPH. 
Předpokládaný celkový výnos z prodejů bytových jednotek o dispozičním uspořádání 
1+kk po I. a II. fázi prodejů činí 24 213 822,50 Kč bez DPH. 
Pro dispoziční řešení 2+kk bytové jednotky developerského projektu Letňanské zahrady 
– objektu P jsem vymodeloval následující scénář prodejnosti těchto bytových jednotek. V levé 
části tabulky 7 lze naleznout patro, ve kterém se bytová jednotka nachází, vnitřní užitnou 
plochu v m² a dále průměrnou cenu 1 m² vnitřní užité podlahové plochy v Kč bez DPH. 
V celém objektu bytové domu Letňanské zahrady – objekt P se nachází 9 bytových jednotek  
o dispozičním řešení 2+kk. Dle průměrné ceny 1 m² vnitřní užitní podlahové plochy v Kč bez 
DPH, pro dané dispoziční uspořádání, jsem stanovil odpovídající projekt pro danou fázi 
výstavby modelovaného projektu. 




Tabulka 7 Scénář A pro dispoziční řešení 2+kk 
 
Zdroj:(Vlastní) 
Pro dispoziční uspořádání 2+kk bytových jednotek jsem pro I. fázi, tedy pro fázi mezi 
zahájením výstavby a dokončením hrubé stavby, nalezl odpovídající projekt C ze zdrojové 
tabulky 5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl 
procento prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 82,81 % prodaných bytových jednotek 
z jejich celkového počtu projektu C. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P, po dokončení I. fáze prodá 82,81 % 
bytových jednotek z jejich  celkového množství 9 bytových jednotek 2+kk. Dle předpokladu 
mohu tvrdit, že se po dokončení I. fáze developerského projektu prodá celkem 7 bytových 
jednotek dispozičního uspořádání 2+kk. Předpokládám, že rychlost prodejů bytových je přímo 
úměrná prodejní ceně dané bytové jednotky, je-li tedy cena bytové jednotky vysoká, její prodej 
bude trvat déle. Na základě tohoto předpokladu uvažuji, že se prodají bytové jednotky ve 
směru od nejlevnější po nejdražší. Po I. fázi se tedy prodá 7 bytových jednotek s nejnižšími 
prodejními cenami, předpokládaný celkový výnos po I. fázi prodejů činí 
26 333 645,80 Kč  bez DPH.  
Pro dispoziční uspořádání 2+kk bytových jednotek jsem pro II. fázi, tedy fázi mezi 
dokončením hrubé stavby a datem kolaudace, nalezl odpovídající projekt G ze zdrojové 
tabulky 5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl 
procento prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 87,14 % prodaných bytových jednotek 
z jejich celkového počtu projektu G. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P po dokončení II. fáze prodá 87,14 % 
bytových jednotek z jejich celkového množství 9 bytových jednotek 2+kk. Dle předpokladu 
mohu tvrdit, že po dokončení II. fáze developerského projektu bude prodáno celkem 8 
bytových jednotek dispozičního uspořádání 2+kk. Po II. fázi se tedy prodá 1 bytová jednotka 
Zahájení výstavby - 
dokončení h. stavby
Dokončení h. 
stavby - datum 
kolaudace
2+kk 52,73 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 3 879 346,10 Kč
2+kk 44,55 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 3 277 543,50 Kč
2+kk 49,44 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 3 637 300,80 Kč
2+kk 52,88 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 3 890 381,60 Kč
2+kk 52,87 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 3 889 645,90 Kč
2+kk 58,59 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 4 310 466,30 Kč
2+kk 52,89 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 3 891 117,30 Kč
2+kk 52,58 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 3 868 310,60 Kč
2+kk 58,67 73 570,00 Kč C G 82,81 87,14 4 316 351,90 Kč
7 CELKEM PO I. FÁZI 26 333 645,80 Kč
8 CELKEM PO II.FÁZI 4 310 466,30 Kč
1 SCHÁZÍ PRODAT 4 316 351,90 Kč








Průměrná cena 1 m² 














PRODÁNO BYTŮ PO FÁZI I.
PRODÁNO BYTŮ PO FÁZI II.







SCÉNÁŘ PRODEJŮ PRO DISPOZIČNÍ ŘEŠENÍ 2+KK
CELKEM BYTŮ 9




z celkového množství neprodaných bytových jednotek po I. fázi. Předpokládaný celkový 
výnos II. fáze činí 4 310 466,30 Kč bez DPH. 
Z 9 bytových jednotek dispozičního uspořádání 2+kk se celkem po I. a II. fázi prodalo 
87,14% bytů, to z celkového počtu 9 bytových jednotek činí 8 bytových jednotek. Jedna 
bytová jednotka, o dispozičním uspořádání 2+kk, nebyla prodána. Jedná se o nejdražší 
bytovou jednotku s prodejní cenou 4 316 351,90 Kč bez DPH. 
Předpokládaný celkový výnos z prodejů bytových jednotek o dispozičním uspořádání 
2+kk po I. a II. fázi prodejů činí 30 644 112,10 Kč bez DPH. 
Pro dispoziční řešení 3+kk bytové jednotky developerského projektu Letňanské zahrady 
– objektu P jsem vymodeloval následující scénář prodejnosti těchto bytových jednotek. V levé 
části tabulky 8 lze naleznout patro, ve kterém se bytová jednotka nachází, vnitřní užitnou 
plochu v m² a dále průměrnou cenu 1 m² vnitřní užité podlahové plochy v Kč bez DPH. 
V celém objektu bytové domu Letňanské zahrady – objekt P se nachází 9 bytových jednotek  
o dispozičním řešení 3+kk. Dle průměrné ceny 1 m² vnitřní užitní podlahové plochy v Kč bez 
DPH, pro dané dispoziční uspořádání, jsem stanovil odpovídající projekt pro danou fázi 
výstavby modelovaného projektu. 
Tabulka 8 Scénář A pro dispoziční řešení 3+kk 
 
Zdroj:(Vlastní) 
Pro dispoziční uspořádání 3+kk bytových jednotek jsem pro I. fázi, tedy pro fázi mezi 
zahájením výstavby a dokončením hrubé stavby, nalezl odpovídající projekt D ze zdrojové 
tabulky 5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl 
procento prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 25 % prodaných bytových jednotek z jejich 
celkového počtu projektu D. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P, po dokončení I. fáze prodá 25 % bytových 
jednotek z jejich  celkového množství 9 bytových jednotek 3+kk. Dle předpokladu mohu 
Zahájení výstavby - 
dokončení h. stavby
Dokončení h. 
stavby - datum 
kolaudace
3+kk 82,40 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 4 533 153,60 Kč
3+kk 82,40 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 4 533 153,60 Kč
3+kk 74,67 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 4 107 895,38 Kč
3+kk 82,17 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 4 520 500,38 Kč
3+kk 82,17 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 4 520 500,38 Kč
3+kk 81,94 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 4 507 847,16 Kč
3+kk 81,94 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 4 507 847,16 Kč
3+kk 70,29 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 3 866 934,06 Kč
3+kk 70,18 55 014,00 Kč D J 25,00 95,45 3 860 882,52 Kč
2 CELKEM PO I. FÁZI 7 727 816,58 Kč
9 CELKEM PO II.FÁZI 31 230 897,66 Kč
0 SCHÁZÍ PRODAT 0,00 Kč







Průměrná cena 1 m² 
vnitřní užitné podlahové 
plochy
PRODÁNO BYTŮ PO FÁZI II.
SCHÁZÍ PRODAT NEJDRAŽŠÍ
CELKEM BYTŮ 9




















PRODÁNO BYTŮ PO FÁZI I.




tvrdit, že se po dokončení I. fáze developerského projektu prodají celkem 2 bytové jednotky 
dispozičního uspořádání 3+kk. Předpokládám, že rychlost prodejů bytových je přímo úměrná 
prodejní ceně dané bytové jednotky, je-li tedy cena bytové jednotky vysoká, její prodej bude 
trvat déle. Na základě tohoto předpokladu uvažuji, že se prodají bytové jednotky ve směru od 
nejlevnější po nejdražší. Po I. fázi se tedy prodají 2 bytové jednotky s nejnižšími prodejními 
cenami, předpokládaný celkový výnos po I. fázi prodejů činí 7 727 816,58 Kč bez DPH.  
Pro dispoziční uspořádání 3+kk bytových jednotek jsem pro II. fázi, tedy fázi mezi 
dokončením hrubé stavby a datem kolaudace, nalezl odpovídající projekt J ze zdrojové tabulky 
5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl procento 
prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 95,45 % prodaných bytových jednotek z jejich 
celkového počtu projektu J. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P po dokončení II. fáze prodá 95,45 % 
bytových jednotek z jejich celkového množství 9 bytových jednotek 3+kk. Dle předpokladu 
mohu tvrdit, že po dokončení II. fáze developerského projektu bude prodáno celkem 9 
bytových jednotek dispozičního uspořádání 2+kk. Po II. fázi se tedy prodá 7 bytových 
jednotek z celkového množství neprodaných bytových jednotek po I. fázi. Předpokládaný 
celkový výnos II. fáze činí 31 230 897,66 Kč bez DPH. 
Z 9 bytových jednotek dispozičního uspořádání 3+kk se celkem po I. a II. fázi prodalo 
95,45 % bytů, to z celkového počtu 9 bytových jednotek činí 9 bytových jednotek. Všechny 
bytové jednotky o dispozičním uspořádání 3+kk tedy byly prodány. 
Předpokládaný celkový výnos z prodejů bytových jednotek o dispozičním uspořádání 
3+kk po I. a II. fázi prodejů činí 38 958 714,24 Kč bez DPH. 
Pro dispoziční řešení 4+kk bytové jednotky developerského projektu Letňanské zahrady 
– objektu P jsem vymodeloval následující scénář prodejnosti těchto bytových jednotek. V levé 
části tabulky 9 lze naleznout patro, ve kterém se bytová jednotka nachází, vnitřní užitnou 
plochu v m² a dále průměrnou cenu 1 m² vnitřní užité podlahové plochy v Kč bez DPH. 
V celém objektu bytové domu Letňanské zahrady – objekt P se nachází 4 bytové jednotky 
o dispozičním řešení 4+kk. Dle průměrné ceny 1 m² vnitřní užitní podlahové plochy v Kč bez 
DPH, pro dané dispoziční uspořádání, jsem stanovil odpovídající projekt pro danou fázi 
výstavby modelovaného projektu. 




Tabulka 9 Scénář A pro dispoziční řešení 4+kk 
 
Zdroj:(Vlastní) 
Pro dispoziční uspořádání 4+kk bytových jednotek jsem pro I. fázi, tedy pro fázi mezi 
zahájením výstavby a dokončením hrubé stavby, nalezl odpovídající projekt B ze zdrojové 
tabulky 5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl 
procento prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 65,22% prodaných bytových jednotek 
z jejich celkového počtu projektu B. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P, po dokončení I. fáze prodá 65,22 % 
bytových jednotek z jejich  celkového množství 4 bytových jednotek 4+kk. Dle předpokladu 
mohu tvrdit, že se po dokončení I. fáze developerského projektu prodají celkem 3 bytové 
jednotky dispozičního uspořádání 4+kk. Předpokládám, že rychlost prodejů bytových je přímo 
úměrná prodejní ceně dané bytové jednotky, je-li tedy cena bytové jednotky vysoká, její prodej 
bude trvat déle. Na základě tohoto předpokladu uvažuji, že se prodají bytové jednotky ve 
směru od nejlevnější po nejdražší. Po I. fázi se tedy prodají 3 bytové jednotky s nejnižšími 
prodejními cenami, předpokládaný celkový výnos po I. fázi prodejů činí 
16 845 552,92 Kč bez DPH.  
Pro dispoziční uspořádání 4+kk bytových jednotek jsem pro II. fázi, tedy fázi mezi 
dokončením hrubé stavby a datem kolaudace, nalezl odpovídající projekt I ze zdrojové tabulky 
5 s nejbližší cenou 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, který měl procento 
prodejnosti po ukončení této fáze ve výši 94,2 % prodaných bytových jednotek z jejich 
celkového počtu projektu I. Na základě tohoto předpokladu jsem stanovil, že se pro 
developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P po dokončení II. fáze prodá 94,2 % 
bytových jednotek z jejich celkového množství 4 bytových jednotek 4+kk. Dle předpokladu 
mohu tvrdit, že po dokončení II. fáze developerského projektu budou prodány celkem 4 bytové 
jednotky dispozičního uspořádání 4+kk. Po II. fázi se tedy prodá 1 bytová jednotka 
z celkového množství neprodaných bytových jednotek po I. fázi. Předpokládaný celkový 
výnos II. fáze činí 5 923 570,18 Kč bez DPH. 
Zahájení výstavby - 
dokončení h. stavby
Dokončení h. 
stavby - datum 
kolaudace
2.NP 4+kk 91,64 60 986,00 Kč B I 65,22 94,2 5 588 757,04 Kč
3.NP 4+kk 88,42 60 986,00 Kč B I 65,22 94,2 5 392 382,12 Kč
4+kk 97,13 60 986,00 Kč B I 65,22 94,2 5 923 570,18 Kč
4+kk 96,16 60 986,00 Kč B I 65,22 94,2 5 864 413,76 Kč
3 CELKEM PO I. FÁZI 16 845 552,92 Kč
4 CELKEM PO II.FÁZI 5 923 570,18 Kč













Průměrná cena 1 m² 









FÁZI II. A 
ODPOVÍDAJÍCÍ 
PROJEKTY
Prodejní cena dané 
bytové jednotky v 
Kč bez DPH
PRODÁNO BYTŮ PO FÁZI I.
PRODÁNO BYTŮ PO FÁZI II.
Patro




Ze 4 bytových jednotek dispozičního uspořádání 4+kk se celkem po I. a II. fázi prodalo 
94,2 % bytů, to z celkového počtu 4 bytových jednotek činí 4 bytové jednotky. Všechny 
bytové jednotky o dispozičním uspořádání 4+kk tedy byly prodány. 
Předpokládaný celkový výnos z prodejů bytových jednotek o dispozičním uspořádání 
4+kk po I. a II. fázi prodejů činí 22 769 123,10 Kč bez DPH. 
Tabulka 10 Přehled výnosů scénáře A 
 
Zdroj:(Vlastní) 
V tabulce 10 lze najít celkové výnosy po I. a II. fázi prodejů bytových jednotek 
dispozičních uspořádání 1+kk až 4+kk. Z celkového počtu 35 bytových jednotek se neprodala 
jedna bytová jednotka dispozičního uspořádání 1+KK a jedna bytová jednotka dispozičního 
uspořádání 2+KK. Hodnota neprodaných bytových jednotek při scénáři A činí 
6 916 078,60 Kč bez DPH. Celkové výnosy všech bytových dispozičních uspořádání prodejů 
v Kč bez DPH činily po I. fázi 66 608 975,20 Kč a po II. fázi 49 976 796,74 Kč. Po sečtení 
výnosů I. a II. fáze byly celkové výnosy v Kč bez DPH pro scénář A ve výši 
116 585 771,94  Kč bez DPH. Tuto hodnotu celkových výnosů po I. a II. fázi prodejů scénáře 
A budu využívat v dalších částech vyhodnocení scénářů prodejností.  
3.3.5 Scénář B 
V druhém scénáři jsem modeloval množství prodejů jednotlivých bytových jednotek 
v závislosti na průměrné ceně 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH snížené o 
hodnotu 10%. Scénář B jsem modeloval opět jako ve scénáři A pro jednotlivá dispoziční 
řešení, u kterých jsem porovnával sníženou průměrnou cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové 
plochy v Kč bez DPH o 10% se zdrojovou tabulkou – tabulkou 4. Ve zdrojové tabulce 4 jsem 
nalezl nejbližší možnou hodnotu ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH 
vybraného developerského projektu A-J. Z vybraného developerského projekt A-J jsem 





1+KK 13 8 12 1+KK 1
2+KK 9 7 8 2+KK 1
3+KK 9 2 9 3+KK 0
4+KK 4 3 4 4+KK 0
66 608 975,20 Kč 49 976 796,74 Kč
SCÉNÁŘ A
CELKOVÉ VÝNOSY PO 
JEDNOTLIVÝCH FÁZÍCH v Kč bez 
DPH NEPRODÁNO v 
Kč bez DPH
6 916 078,60 Kč
CELKOVÝ VÝNOS PO I. A II. FÁZI v 
Kč bez DPH
116 585 771,94 Kč




následně uvažoval procento prodejnosti dané fáze jako procento prodejnosti fáze projektu 
developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P. Dle těchto procentuálních 
prodejností jsem dokázal stanovit přibližný počet prodaných bytových jednotek v daném 
sledovaném období při zahrnutí snížení průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy 
v Kč bez DPH o 10 %. 
Tabulka 11 Souhrn scénáře B  
 
Zdroj:(Vlastní) 
Kompletní scénáře B prodejů bytových jednotek, rozdílných dispozičních uspořádání 
1+kk až 4+kk, se nachází v přílohách č. 3, 4, 5 a 6. Tabulka 11 se nazývá souhrn scénáře B. 
V pravé části tabulky 11 lze naleznout dispoziční uspořádání jednotlivých bytových jednotek, 
počet bytů pro dané dispoziční uspořádání a průměrnou cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové 
plochy v Kč bez DPH sníženou o 10 %. Ve střední části tabulky 11 lze najít odpovídající 
projekty, přiřazované k jednotlivým dispozičním řešením bytových jednotek, ze zdrojové 
tabulky 5. Proces stanovení výnosů jednotlivých prodejů bytových jednotek po I. a II. fázi 
probíhá na základě stejného principu jako u scénáře A. 
Tabulka 12 Přehled výnosů scénáře B 
 
Zdroj:(Vlastní) 
V tabulce 12 lze najít celkové výnosy po I. a II. fázi prodejů bytových jednotek 
dispozičních uspořádání 1+kk až 4+kk. Z celkového počtu 35 bytových jednotek se neprodala 
jedna bytová jednotka dispozičního uspořádání 1+KK a jedna bytová jednotka dispozičního 
uspořádání 2+KK. Hodnota neprodaných bytových jednotek při scénáři B činí  
Zahájení výstavby 
- dokončení h. 
stavby
Dokončení h. 
stavby - datum 
kolaudace
1+KK 13 62 577,00 Kč B I 65,22 94,2 8 12 1
2+KK 9 66 213,00 Kč A F 59,09 92 5 8 1
3+KK 9 49 512,60 Kč E J 40 95,45 4 9 0
4+KK 4 54 887,40 Kč E J 40 95,45 2 4 0
PROCENTO 
PRODEJNOSTI 
PRO FÁZI I. A 
ODPOVÍDAJÍCÍ 
PROJEKTY
Průměrná cena 1 
m² vnitřní užitné 
podlahové plochy 
v Kč bez DPH 












PRO FÁZI II. A 
ODPOVÍDAJÍCÍ 
PROJEKTY





1+KK 13 8 12 1+KK 1
2+KK 9 5 8 2+KK 1
3+KK 9 4 9 3+KK 0
4+KK 4 2 4 4+KK 0
59 948 077,68 Kč 44 979 117,07 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO 
JEDNOTLIVÝCH FÁZÍCH v Kč bez 
DPH
104 927 194,75 Kč
SCÉNÁŘ B




6 224 470,74 Kč




6 224 470,74 Kč bez DPH. Celkové výnosy všech bytových dispozičních uspořádání prodejů 
v Kč bez DPH činily po I. fázi 59 948 077,68 Kč a po II. fázi 44 979 117,07 Kč. Po sečtení 
výnosů I. a II. fáze byly celkové výnosy pro scénář B ve výši 104 927 194,75 Kč bez DPH. 
Tuto hodnotu celkových výnosů po I. a II. fázi prodejů scénáře B budu využívat v dalších 
částech vyhodnocení scénářů prodejností.  
3.3.6 Scénář C 
Ve třetím scénáři jsem modeloval množství prodejů jednotlivých bytových jednotek 
v závislosti na průměrné ceně 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH zvýšené o 
hodnotu 10%. Scénář C jsem modeloval opět jako ve scénáři A pro jednotlivá dispoziční 
řešení, u kterých jsem porovnával zvýšenou průměrnou cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové 
plochy v Kč bez DPH o 10% se zdrojovou tabulkou – tabulkou 4. Ve zdrojové tabulce 4 jsem 
nalezl nejbližší možnou hodnotu ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH 
vybraného developerského projektu A-J. Z vybraného developerského projekt A-J jsem 
následně uvažoval procento prodejnosti dané fáze jako procento prodejnosti fáze projektu 
developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P. Dle těchto procentuálních 
prodejností jsem dokázal stanovit přibližný počet prodaných bytových jednotek v daném 
sledovaném období při zahrnutí zvýšení průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy 
v Kč bez DPH o 10 %. 
Tabulka 13 Souhrn scénáře C 
 
Zdroj:(Vlastní) 
Kompletní scénáře C prodejů bytových jednotek, rozdílných dispozičních uspořádání 
1+kk až 4+kk, se nachází v přílohách č. 7, 8, 9, 10. Tabulka 13 se nazývá souhrn scénáře C. 
V pravé části tabulky 13 lze naleznout dispoziční uspořádání jednotlivých bytových jednotek, 
počet bytů pro dané dispoziční uspořádání a průměrnou cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové 
plochy v Kč bez DPH zvýšenou o 10 %. Ve střední části tabulky 13 lze najít odpovídající 
projekty, přiřazované k jednotlivým dispozičním řešením bytových jednotek, ze zdrojové 
tabulky 5. Proces stanovení výnosů jednotlivých prodejů bytových jednotek po I. a II. fázi 
probíhá na základě stejného principu jako u scénáře A. 
Zahájení výstavby 
- dokončení h. 
stavby
Dokončení h. 
stavby - datum 
kolaudace
1+KK 13 76 483,00 Kč A G 59,09 87,14 8 11 2
2+KK 9 80 927,00 Kč C H 82,81 87,76 7 8 1
3+KK 9 60 515,40 Kč B I 65,2 94,2 6 8 1
4+KK 4 67 084,60 Kč A F 59,09 92 2 4 0
DISPOZICE POČET BYTŮ
Průměrná cena 1 
m² vnitřní užitné 
podlahové plochy 
zvýšená o 10 %
Odpovídající projekty PROCENTO 
PRODEJNOSTI 



















Tabulka 14 Přehled výnosů scénáře C 
 
Zdroj:(Vlastní) 
V tabulce 14 lze najít celkové výnosy po I. a II. fázi prodejů bytových jednotek 
dispozičních uspořádání 1+kk až 4+kk. Z celkového počtu 35 bytových jednotek se neprodaly 
dvě bytové jednotky dispozičního uspořádání 1+KK, jedna bytová jednotka dispozičního 
uspořádání 2+KK a jedna bytová jednotka dispozičního uspořádání 3+KK. Hodnota 
neprodaných bytových jednotek při scénáři C činí 14 948 302,16 Kč bez DPH. Celkové 
výnosy všech bytových dispozičních uspořádání prodejů v Kč bez DPH činily po I. fázi 
92 678 371,81 Kč a po II. fázi 28 225 361,63 Kč. Po sečtení výnosů I. a II. fáze byly celkové 
výnosy v Kč bez DPH pro scénář C ve výši 120 903 733,43 Kč. Tuto hodnotu celkových 
výnosů po I. a II. fázi prodejů scénáře C budu využívat v dalších částech vyhodnocení scénářů 
prodejností.  
3.3.7 Vyhodnocení scénářů A, B a C 
Scénáře A, B a C jsem modeloval na základě změny průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné 
podlahové plochy developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P. Pro možnost 
přehledného vyhodnocení scénářů A, B a C jsem si srovnal výsledky těchto scénářů do jedné 
tabulky – tabulky 15, ve které lze naleznout tyto základní srovnávací ukazatele pro dané 
scénáře: celkový počet prodaných bytových jednotek po I. fázi prodejů, celkový počet 
prodaných bytových jednotek po II. fázi prodejů, celkový počet neprodaných bytových 
jednotek, celkový výnos po I. a II. fázi prodejů bytových jednotek v Kč bez DPH a jako 
poslední srovnávací ukazatel celková hodnota neprodaných bytových jednotek v Kč bez DPH.  
Pro možnost přehledného vyhodnocení scénářů jsem hodnotil scénáře prodejů po 
dokončení II. fáze prodejů jednotlivých bytových jednotek v Kč bez DPH, a to z toho důvodu, 
DISPOZICE POČET BYTŮ
PRODÁNO PO I. 
FÁZI







1+KK 13 8 11 1+KK 2
2+KK 9 7 8 2+KK 1
3+KK 9 6 8 3+KK 1
4+KK 4 2 4 4+KK 0
92 678 371,81 Kč 28 225 361,63 Kč
SCÉNÁŘ C
CELKOVÉ VÝNOSY PO 
JEDNOTLIVÝCH FÁZÍCH v Kč bez 
DPH NEPRODÁNO v 
Kč bez DPH
14 948 302,16 Kč
CELKOVÝ VÝNOS PO I. A II. FÁZI 
v Kč bez DPH
120 903 733,43 Kč




že chci vypočítávat ekonomickou efektivnost prodejů – rentabilitu vlastních aktiv až po této 
fázi. 












1+KK 13 8 12 1+KK 1
2+KK 9 7 8 2+KK 1
3+KK 9 2 9 3+KK 0

















1+KK 13 8 12 1+KK 1
2+KK 9 5 8 2+KK 1
3+KK 9 4 9 3+KK 0
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CELKOVÝ VÝNOS PO I. A II. 
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CELKOVÉ VÝNOSY PO 
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DPH
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FÁZI v Kč bez DPH
CELKOVÉ VÝNOSY PO 
JEDNOTLIVÝCH FÁZÍCH v Kč bez 
DPH
CELKOVÝ VÝNOS PO I. A II. 
FÁZI v Kč bez DPH
SCÉNÁŘ A
120 903 733,43 Kč
NEPRODÁNO v 
Kč bez DPH
14 948 302,16 Kč
SCÉNÁŘ C
116 585 771,94 Kč
NEPRODÁNO v 
Kč bez DPH




6 224 470,74 Kč
104 927 194,75 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO 
JEDNOTLIVÝCH FÁZÍCH v Kč bez 
DPH




Jako výchozí scénář pro srovnání scénářů jsem stanovil scénář A, který jsem 
vyhodnocoval na základě průměrné ceny 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v  Kč bez DPH. 
V tabulce 15 lze naleznout data pro možnost porovnání jednotlivých scénářů, klíčovými 
údaji pro možnost jejich porovnání jsou tato vypočtené údaje: Celkový počet prodaných bytů 
po II. fázi realizace developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P, počet 
neprodaných bytových jednotek tohoto projektu a celkový výnos celkem po I. a II. fázi 
realizace developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P. 
 
Graf 2 Grafický přehled prodejností jednotlivých scénářů v čase 
Zdroj:(Vlastní) 
Z konečných hodnot v době kolaudace v grafu 2 lze porovnat jednotlivé scénáře A, B a 
C ve vztahu k celkovému počtu prodaných bytových jednotek. Z grafu je patrné, že celkový 
počet prodaných bytových jednotek je pro scénář A a B stejný. Pro scénář A a B je dle tabulky 
15 a grafu prodáno celkem 33 bytových jednotek. Pro scénář C je dle tabulky 15 a grafu 2 
prodáno bytových jednotek o dvě méně, tedy 31. Ze srovnání scénářů A a C lze tvrdit, že 
změní-li se mi cena sledovaného statku, v mém případě cena 1 m² vnitřní užitné podlahové 
plochy v Kč bez DPH, tak se změní i výše celkových prodejů jednotlivých bytových jednotek. 
Změnu prodejů lze vidět u scénáře C, ve kterém se sledovala zvýšená cena 1 m² vnitřní užitné 
podlahové plochy v Kč bez DPH o 10 %. Zvýšila-li se průměrná cena 1 m² vnitřní užitné 
podlahové plochy v Kč bez DPH o 10 %, tak se snížila prodejnost jednotlivých bytových 
jednotek z 33 prodaných bytových jednotek scénáře A na 31 prodaných bytových jednotek 
scénáře C. Lze tedy tvrdit, že pro scénáře A a C platí zákon klesající poptávky. (4)  
Pro možnost přehlednějšího porovnání jednotlivých scénářů A, B a C celkových 
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– objekt P jsem zjištěná data celkových výnosů celkem po I. a II. fázi realizace prodejů převedl 
do následujícího grafu 3. 
 
Graf 3 Grafický přehled celkových výnosů po kolaudaci 
Zdroj:(Vlastní) 
Z výsledků grafu 3 lze tvrdit, že nejvýnosnějším scénářem je scénář C. U scénáře C jsem 
zvyšoval cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH o 10%. U scénáře C byla 
prodejnost bytových jednotek nejnižší ze všech realizovaných scénářů, ale scénář C je i přes 
snížení prodejnosti nejvýnosnější. 
Z výsledků grafu 3 lze také tvrdit, že nejméně výnosným scénářem je scénář B, u 
kterého jsem snižoval cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH o 10%. Rozdíl 
ve výnosnosti scénáře B je oproti scénáři A a C markantní.  
Veškeré výsledky, které lze naleznout v tabulkách jednotlivých scénářů A, B, C, odráží 
procentuální zastoupení prodaných bytových jednotek jednotlivých developerských projektů 
ze zdrojové tabulky 5. Výsledky předpokládaných prodejů tedy odráží zjištěná data ze 
zdrojové tabulky 5. 
3.3.8 Rentabilita celkových aktiv scénářů po ukončení II. fáze prodejů  
K vyhodnocení jednotlivých scénářů lze použít jako kritérium ekonomické efektivnosti 
scénářů rentabilitu celkových aktiv, neboli ROA (z anglického Return of Assets). 
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Rentabilita celkových aktiv ukazuje celkové zhodnocení všech zdrojů, užitých 
k financování developerského projektu. Jeho výpočet je definován na základě vzorce, kde ve 
jmenovateli jsou celková aktiva, v mém případě celkové náklady na výstavbu developerského 
projektu nutné k jeho realizaci v Kč bez DPH, a v čitateli celkový hrubý zisk v Kč bez DPH, 
neboli celkové výnosy celkem po II. fázi prodejů. Tento výpočet rentability scénářů je 
vypočten pro každý scénář samostatně. 
Tabulka 16 Rentabilita celkových aktiv scénáře A k datu kolaudace 
 
Zdroj:(Vlastní) 
Z tabulky 16 lze vyčíst, že celkové náklady na realizaci developerského projektu 
Letňanské zahrady – objekt P dle scénáře A jsou ve výši 80 185 517 Kč bez DPH. Celkové 
výnosy celkem po II. fázi scénáře A, tedy k datu kolaudace, činí 116 585 771,94 Kč bez DPH.  
Rentabilita celkových aktiv scénáře A k datu kolaudace tedy činí 145,40 %. 
Tabulka 17 Rentabilita celkových aktiv scénáře B k datu kolaudace 
 Zdroj:(Vlastní) 
CELKOVÉ NÁKLADY NA REALIZACI PROJEKTU 80 185 517 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO I. FÁZI 66 608 975,20 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO II. FÁZI 49 976 796,74 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY CELKEM PO II. FÁZI 116 585 771,94 Kč
RENTABILITA PO I. FÁZI 83,07%
RENTABILITA PO II. FÁZI 62,33%
RENTABILITA CELKOVÝCH VÝNOSŮ PO II. FÁZI 145,40%
RENTABILITA CELKOVÝCH AKTIV SCÉNÁŘE A K DATU KOLAUDACE
CELKOVÉ NÁKLADY NA REALIZACI PROJEKTU 80 185 517 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO I. FÁZI 59 948 077,68 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO II. FÁZI 44 979 117,07 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY CELKEM PO II. FÁZI 104 927 194,75 Kč
RENTABILITA PO I. FÁZI 74,76%
RENTABILITA PO II. FÁZI 56,09%
RENTABILITA CELKOVÝCH VÝNOSŮ PO II. FÁZI 130,86%
RENTABILITA CELKOVÝCH AKTIV SCÉNÁŘE B K DATU KOLAUDACE




Z tabulky 17 lze vyčíst, že celkové náklady na realizaci developerského projektu 
Letňanské zahrady – objekt P dle scénáře B jsou ve výši 80 185 517 Kč bez DPH. Celkové 
výnosy celkem po II. fázi scénáře B, tedy k datu kolaudace, činí 104 927 194,75 Kč bez DPH.  
Rentabilita celkových aktiv scénáře B k datu kolaudace tedy činí 130,86 %. 
Tabulka 18 Rentabilita celkových aktiv scénáře C k datu kolaudace 
 
Zdroj:(Vlastní) 
Z tabulky 18 lze vyčíst, že celkové náklady na realizaci developerského projektu 
Letňanské zahrady – objekt P dle scénáře C jsou ve výši 80 185 517 Kč bez DPH. Celkové 
výnosy celkem po II. fázi scénáře C, tedy k datu kolaudace, činí 120 903 733,43 Kč bez DPH.  
Rentabilita celkových aktiv scénáře C k datu kolaudace tedy činí 150,78 %. 
Pro možnost přehlednějšího porovnání jednotlivých scénářů A, B a C a jejich 
vypočtených rentabilit celkových aktiv developerského projektu Letňanské zahrady – objekt 
P jsem zjištěné hodnoty celkových rentabilit aktiv převedl do následujícího grafu 4. 
CELKOVÉ NÁKLADY NA REALIZACI PROJEKTU 80 185 517 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO I. FÁZI 92 678 371,81 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY PO II. FÁZI 28 225 361,63 Kč
CELKOVÉ VÝNOSY CELKEM PO II. FÁZI 120 903 733,43 Kč
RENTABILITA PO I. FÁZI 115,58%
RENTABILITA PO II. FÁZI 35,20%
RENTABILITA CELKOVÝCH VÝNOSŮ PO II. FÁZI 150,78%
RENTABILITA CELKOVÝCH AKTIV SCÉNÁŘE C K DATU KOLAUDACE





Graf 4 Rentabilita celkových výnosů po kolaudaci 
Zdroj: (Vlastní) 
V grafu 4 lze naleznout porovnání jednotlivých rentabilit výnosů po ukončení II. fáze 
prodejů, tedy po kolaudaci. Z grafu 4 je patrné, že nejvyšší rentability po ukončení II. fáze 
prodejů dosáhl scénář C, ve kterém jsem zvyšoval cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy 
v Kč bez DPH o 10%. Rentabilita celkových výnosů scénáře C po ukončení II. fáze prodejů 
dosáhla hodnoty 150,78%. Druhým nejvíce rentabilním scénářem je dle grafu 4 scénář A a 
nejméně rentabilním scénářem je scénář B. 
Veškeré výsledky, které lze naleznout v tabulkách 16, 17 a 18 scénářů A, B, C, odráží 
procentuální zastoupení prodaných bytových jednotek jednotlivých developerských projektů 
ze zdrojové tabulky 5. Výsledky předpokládaných prodejů tedy odráží zjištěná data ze 
zdrojové tabulky 5. 
3.3.9 Porovnání scénářů v rámci konkurenčního prostředí 
V první části praktické části jsem pozoroval 3 konkurenční developerské projekty na 
území hlavního města Prahy (Panorama Kyje VII, Britská čtvrť X a Čakovický park – Objekt 
Slunečnice), vyhodnocoval jsem u nich následující ukazatele: dispoziční řešení, cenu 1 m² 
vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH, průměrnou cenu 1 m² vnitřní užitné podlahové 
plochy v Kč bez DPH pro jednotlivá dispoziční řešení, cenu za bytovou jednotku celkem bez 
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Pro možnost lepšího vyhodnocení daných scénářů v rámci konkurenčního prostředí 
jsem vytvořil následující tabulku, ve které lze naleznout srovnání jednotlivých scénářů 
s pozorovanými developerskými projekty na území hlavního města Prahy. Kompletní tabulky 
pozorovaných developerských společností lze naleznout v přílohách 11, 12, 13. 
Tabulka 19 Tabulka porovnání konkurenčního prostředí 
 
Zdroj: (Vlastní) 
Z tabulky 19 lze pozorovat výši průměrných cen 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy 
pro jednotlivé scénáře a konkurenční developerské projekty, které jsem v rámci své praktické 
části pozoroval. Z výsledků, které lze naleznout v tabulce 19, lze porovnat jednotlivé scénáře 
prodejů v závislosti na výši cen 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH 
s konkurenčními developerskými projekty. 
Z tabulky 19 je patrné, že nejdražším developerským projektem je ve vzájemném 
srovnání scénářů developerský projekt Britská čtvrť X od společnosti FINEP CZ a.s., jehož 
průměrná cena všech dispozičních řešení bytových jednotek za 1 m² vnitřní užitné podlahové 
plochy v Kč bez DPH činí 78 503,05 Kč. 
Z tabulky 19 je patrné, že nejlevnějším developerským projektem je ve vzájemném 
srovnání scénářů developerský projekt Čakovický park – objekt Slunečnice od společnosti M 
& K Real Estate, a.s., jehož průměrná cena všech dispozičních řešení bytových jednotek za 1 
m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH činí 49 052,00 Kč. 
Z pozice developera je pro mě při prodeji bytových jednotek developerského projektu 
Letňanské zahrady – objektu P nejvýhodnější scénář C z důvodu nejvyšší rentability 
celkových aktiv po kolaudaci, která činila 150,78%. Při prodejních cenách 1 m² vnitřní užitné 
podlahové plochy v Kč bez DPH dle scénáře C bude tento developerských projekt ve srovnání 
s ostatními posuzovanými developerskými projekty stále konkurenceschopný, a to z toho 
1+kk 2+kk 3+kk 4+kk
Developerský projekt 
Letňanské zahrady - objekt P
Central Group a.s Scénář A 69 530,00 Kč 73 570,00 Kč 55 014,00 Kč 60 986,00 Kč 64 775,00 Kč
Developerský projekt 
Letňanské zahrady - objekt P
Central Group a.s Scénář B 62 577,00 Kč 66 213,00 Kč 49 512,60 Kč 54 887,40 Kč 58 297,50 Kč
Developerský projekt 
Letňanské zahrady - objekt P
Central Group a.s Scénář C 76 483,00 Kč 80 927,00 Kč 60 515,40 Kč 67 084,60 Kč 71 252,50 Kč
Panorama Kyje VII Ekospol a.s. - 65 763,92 Kč 61 354,53 Kč 53 833,24 Kč 49 695,55 Kč 57 661,81 Kč
Britká čvtrť X Finep a.s. - 80 968,26 Kč 84 387,27 Kč 60 451,04 Kč 88 205,61 Kč 78 503,05 Kč
Objekt Slunečnice MK real estate s.r.o. - 52 802,89 Kč
data nejsou k 
dispozici
47 758,22 Kč 47 845,46 Kč 49 052,00 Kč
Průměrná cena 1 m² vnitřní užitní podlahové plochy v Kč bez DPH Celková průměrná cena 1 
m²vnitřní užitné 










důvodu, že průměrná cena 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH je nižší než 
tato cena u developerského projektu Britská čtvrť X od developerské společnosti FINEP CZ 
a.s. 
Lze uvažovat, že se developerský projekt Letňanské zahrady – objekt P od společnosti 
Central Group a.s. bude ve srovnání s levnějšími developerskými projekty (Panorama Kyje 
VII a Čakovický park – objekt Slunečnice) prodávat déle a to z důvodu vyšších prodejních 
cen 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH. 
 
  





Teoretická část bakalářské práce byla zaměřena zejména na přiblížení oblasti 
developmentu, jeho rozdělení na komerční a residenční development a jejich detailní popis. 
V další části teoretické části bakalářské práce byla představena poptávková rizika 
developerských projektů, zejména byl přiblížen vztah poptávky a ceny v developerských 
projektech a byla stanovena jednotlivá rizika v rámci developerských projektů. K možnosti 
určení úspěšnosti developerského projektu byly popsány metody vyhodnocené úspěšností 
developerských projektů. 
Ve své praktické části bakalářské práci jsem se zabýval poptávkovými riziky 
developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P. Ve své práci jsem modeloval 
předpokládanou prodejnost jednotlivých bytových jednotek v závislosti na ceně 1 m² vnitřní 
užitné podlahové plochy v Kč bez DPH a dospěl jsem k závěru, že výše ceny 1 m² vnitřní 
užitné podlahové plochy developerského projektu ovlivňuje výrazně výslednou ekonomickou 
efektivnost developerského projektu. Dále jsem se zabýval sledováním konkurenčních 
developerských projektů na území hlavního města Prahy, vyhodnocoval jsem jejich ceny 1 m² 
vnitřní užitné podlahové plochy v Kč bez DPH a rychlosti prodejů na vybraném vzorku 
bytových jednotek. Toto sledování bylo realizováno z důvodu možnosti porovnání 
konkurenčního prostředí na území hlavního města Prahy  
V případě realizace developerského projektu Letňanské zahrady – objektu P doporučuji 
prodávat 1 m² vnitřní užitné podlahové plochy za cenu dle scénáře C a to za cenu, která je o 
10% vyšší než cena průměrná a to z toho důvodu, že z pozice developera chci největší možnou 
rentabilitu celkových aktiv. Předpokládaná výsledná rentabilita scénáře C celkových aktiv po 
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